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El presente trabajo de Investigación que se titula: “Gestión de Cobranzas Municipales 
del Impuesto Predial en el Cercado de Lima”, tiene como objetivo principal determinar 
cuáles son los factores asociados a la gestión de cobranza del impuesto predial que 
propician el logro de los objetivos de la gestión, como son el proceso, la organización y los 
aspectos operativos de la gestión de cobranza. El tipo de investigación de la presente tesis, 
tiene un enfoque cualitativo, el diseño es sistemático y el nivel de investigación es 
descriptiva.  
 
En la presente investigación se describe de manera detallada cada uno de los procesos 
relacionados a la gestión de cobranza, con fundamento normativo y teórico. Se realizó una 
minuciosa revisión documental, a fin de formalizar las teorías y normas que rigen el 
proceso. Se realizaron entrevistas a los responsables de las áreas pertinentes para esclarecer 
y contrastar las actividades a fin del logro del cumplimiento de las metas de recaudación, 
es decir “las buenas prácticas”, el gobierno electrónico y uso te sistemas de información. 
 
La investigación genera los resultados utilizando la técnica de la triangulación, en base 
a tres fuentes sustanciales como son: los antecedentes de investigación, la teoría con el 
marco legal, y las entrevistas. Finalmente, se sacan a luz conclusiones y recomendaciones, 
que pueden ser tomadas en cuenta por la institución, y estudios similares a la presente. 
  

















The present research work entitled "Management of Municipal Collections of Property 
Tax in the Lima Fence", has as its main objective to determine what are the factors 
associated with the collection management of the property tax that promote the 
achievement of the objectives of management, such as the process, organization and 
operational aspects of collection management. The type of research in this thesis has a 
qualitative approach, the design is systematic and the level of research is descriptive. 
 
In this research, each of the processes related to collection management is described in 
detail, with a normative and theoretical basis. A thorough documentary review was carried 
out, in order to formalize the theories and norms that govern the process. Interviews were 
conducted with those responsible for the relevant areas to clarify and contrast the activities 
in order to achieve compliance with the collection goals, that is, "good practices", 
electronic government and use of information systems. 
 
The research generates the results using the triangulation technique, based on three 
substantial sources such as the research background, the theory with the legal framework, 
and the interviews. Finally, conclusions and recommendations are brought to light, which 
can be taken into account by the institution and studies similar to this one. 
  
 












El sistema tributario municipal está conformado por tributos entre ellos:  los impuestos, 
las tasas y contribuciones, y son administrados a cargo de las municipalidades provinciales 
o distritales, así mismo son parte de este sistema la normativa tributaria municipal y los 
organismos municipales encargadas de administrar dichos tributos. En este contexto las 
entidades encargadas de gestionar la cobranza tienen el respaldo legal y los procedimientos 
para la su ejecución. 
Las cifras de recaudo de los principales impuestos como el Impuesto General a las 
Ventas (IGV) y el Impuesto a la Renta (IR); para el año 2018, según el diario Gestión  
(Gestion 2018) , permitieron en promedio la recaudación del 55% para el IGV y, de un 
30% para el IR y otros impuestos el 15%. Según estos porcentajes de recaudación, las 
municipalidades cumplen un papel importante en sistema de recaudación, la ley de 
Tributación Municipal (LTM) detalla los impuestos que son aplicados a los administrados 
entre ellos: el impuesto predial (IP), el impuesto de alcabala, el impuesto al patrimonio 
vehicular, impuesto a las apuestas, impuesto a los juegos e impuesto a los espectáculos.  
En este sentido la aplicación de los impuestos y la ejecución, cuentean con un respaldo 
legal, tal es así que, la Constitución Política del Perú (C.P.P.) en el capítulo IV, articulo 74, 
Del Régimen Tributario y Presupuestal, otorga potestad tributaria como menciona en los 
siguientes términos: “Los Gobiernos Regionales y los Gobiernos Locales pueden crear, 
modificar y suprimir contribuciones y tasas, o exonerar de éstas, dentro de su jurisdicción, 
y con los límites que señala la ley. El Estado, al ejercer la potestad tributaria, debe respetar 
los principios de reserva de la ley, y los de igualdad y respeto de los derechos 
fundamentales de la persona”. Todo esto sustentado en un marco normativo legal entre 
otras: el D.L. N° 776 – LTM, el D.L. N° 816 Código Tributario, Ley N° 27444, Ley de 
Procedimientos Administrativos, Ley N° 27972 Ley Orgánica de Municipalidades y la Ley 
N° 26979, Ley de Procedimiento de Ejecución Coactiva, aprobada por DS N° 018-2008-
JUS (MEF, 2015). 
Por otro lado, es importante la educación fiscal que permita evitar la evasión o elusión 
fiscal; la Organización para la Cooperación y Desarrollo Económicos (OCDE, 2015) al 
respecto manifiesta lo siguiente: “vivimos nuevos tiempos” donde  la educación fiscal 





Administraciones tributarias y la ciudadanía, es una herramienta que permite cambiar los 
hábitos y  cultura fiscal de los actuales y futuros contribuyentes".  
De la misma manera desde el año 2014 el Ministerio de Economía y Finanzas – MEF, 
ha impulsado un plan de incentivos que propicia mejorar la gestión y modernización 
municipal, que orienta a promover diversas condiciones que propicien el crecimiento y 
desarrollo de la economía local (MEF, 2015).  
Los órganos de ejecución de cobranza de impuestos aplican el marco normativo, que 
permiten la ejecución de las acciones destinadas a la recaudación de impuestos; sin 
embargo, estas acciones requieren de una adecuada planificación, control y monitoreo en 
cada una de las etapas de la cobranza, con el objetivo de no afectar en perjuicio de la 
recaudación fiscal y con ello, las actividades programadas para la ejecución de obras y 
servicios públicos. por esta razón el rol de difusión por parte de los entes de recaudación, la 
cultura tributaria, la educación fiscal y el compromiso del administrado cumplen un rol 
muy importante, tal como lo viene realizando SUNAT en su rol promotor de la educación 
tributaria y aduanera en el Perú (educacionfiscal.org 2019).   
En este sentido y en cumplimiento de la norma los órganos de recaudación municipal 
hacen énfasis en el proceso de cobranza, la que requiere una gestión adecuada y óptima, 
que se ejecuta en dos etapas: La gestión pre-coactiva, asociada con actividades para brindar 
información al contribuyente; y la gestión coactiva asociada a actividades de cobranza y 
negociación. Una actividad clave en el proceso de cobranza es el registro de las 
Declaraciones Juradas (DJ) del Impuesto Predial de los administrados; para la atención de 
este registro se requiere el tramite personal por parte del administrado o representante legal 
en una terminal de atención, consumiendo tiempos de espera en cola y tiempo en atender el 
registro de la declaración, la cual suma en promedio una hora entre la espera y el acceso al 
terminalista.  
Durante el proceso de gestión de la cobranza del IP se utilizan sistemas de información, 
que automatizan las actividades y apoyan a la gestión municipal (Bernardo. 2013) que 
permiten el registro y planificación de la cobranza de deudas de los administrados. Tal es 
así que, en el marco de la Política Nacional Modernización de la Gestión Pública al 2021, 
dentro de sus pilares y lineamientos refiere a la gestión por procesos, simplificación de las 





y estructurado de como formalizar optimizar y automatizar los procesos internos, entre 
otros el desarrollo de sistemas de gestión del conocimiento integrados (P.C.M., 2013). Para 
ello las Tecnologías de Información y Comunicaciones – TICs se vienen incorporando en 
los gobiernos municipales a fin de atender y dar soporte a los procesos y ofrecer al 
ciudadano una plataforma de información y registro oportuna. Los órganos de recaudación 
utilizan Sistemas de Información (SI) para atender y controlar los procesos asociados a la 
gestión de rentas (desde la declaración, control, monitoreo y cobranza). Existen soluciones 
que dan soporte a la declaración de rentas del impuesto vehicular, los usuarios de este 
sistema son las notarías y en algunos concesionarios de venta de vehículos (SAT, 2019); en 
contraparte, aun no se tienen implementadas soluciones informáticas para atender el 
proceso de declaración jurada con la capacidad de actualizar información cada vez que se 
realizan modificaciones en los predios de los administrados; esto pese a contar con el 
procedimiento GSA-AAO- PR008 – Gerencia de Servicios al Administrado, para el 
“Registro de la Declaración Jurada del IP” (SAT, 2019). 
Según información estadística de SAT, se tienen deudas pendientes de pago, según se 
puede observar en el cuadro estadístico anexo; información que motiva a analizar las 
causas de esos incrementos, y con ello las acciones que se deben realizar y tomar en 
cuenta. Son causas entre otras de este crecimiento de deuda: la desinformación y poco 
interés del administrado en el cumplimiento de su obligación, la elusión fiscal producto de 
la declaración presencial y tiempo de espera en colas por parte de los administrados. Una 
de las causas las relevantes que afecta a la gestión de la cobranza ocurre a razón que la 
ficha de declaración jurada es demasiado compleja, y que el administrado tiene que recurrir 
necesariamente ante un seminarista para que lo asista. Por estas razones en el presente 
estudio se pretende analizar aquellos aspectos que inciden en el proceso de la gestión de 
cobranza del impuesto predial y poder determinar si estas actividades están relacionadas y 
se orientan al logro de los objetivos de la gestión propiamente. 
Por lo expuesto, en la presente investigación se trata de explicar los aspectos asociados 
a la gestión de cobranza del IP, en tanto a los objetivos, las actividades propias de la 
gestión de cobranza, su organización y los aspectos operativos. Todo esto con fundamento 
en las normas y procedimientos. Lo que recae en la siguiente pregunta: ¿Cuáles son los 
factores asociados a la gestión de cobranzas del impuesto predial que facilitan las 





disminuir las deudas pendientes de pago. Para ello se toma en cuenta el proceso de la 
gestión que se divide en dos fases: la gestión pre coactiva y la gestión coactiva. 
     Para comprender y ahondar sobre la realidad problemática se realizó la revisión de los 
siguientes trabajos de investigación, y como fuentes nacionales para la presente 
investigación podemos citar a los siguientes autores: 
Esquivel (2018) en su tesis plantea como objetivo conocer el proceso de recaudación del 
IP desde la óptica de la administración tributaria y del contribuyente, la efectividad de la 
recaudación se genera por una adecuada gestión de cobranza preventiva y coactiva de la 
deuda, También logra determinar que la gestión eficiente de la administración tributaria 
local tiene relación con el pago oportuno y mejoran el nivel de cultura tributaria. En su 
investigación describe y muestra las características particulares del proceso de recaudación 
de tres distritos: San Martin de Porras, Villa María del Triunfo y Miraflores. Concluye que 
las buenas prácticas de la administración tributaria y su eficiencia en el proceso de 
recaudación del IP, permiten el crecimiento sostenido atribuibles a la capacidad de gestión 
y funcionamiento de la administración tributaria local. Esquivel, hace énfasis en la 
Administración Tributaria Local (ATL) eficiente. 
Colán (2018) señala como objetivos específicos conocer la eficiencia de la recaudación 
tomando en cuenta tres elementos: la orientación, fiscalización y cobranza para la 
recaudación del IP; del mismo modo, propone un esquema de operacionalizacion de 
variables en las tres dimensiones que el autor distingue. El tipo de estudio aplicado en esta 
investigación es de corte descriptivo, Colán señala la existencia de ciertas variables que 
permiten determinar el pago oportuno por parte de los contribuyentes. 
Velásquez (2017) en su trabajo de investigación, propone como objetivo establecer los 
elementos metodológicos en pro de mejorar la recaudación de los tributos en cuanto a 
diseño y propuesta, partiendo del diagnóstico de la estructura tributaria, describiendo los 
procesos asociados a la liquidación, recaudación, fiscalización y control de los impuestos, 
tributos, tasas y arbitrios municipales, alto índice de morosidad y baja recaudación. El 
diseño de la tesis es descriptivo, experimental y temporal, tesis que concluye con un diseño 
metodológico que permite la mejora de la recaudación tributaria.  
Ayllón (2017) en su tesis refiere como objetivo de investigación sobre la importancia 





investigación se desarrolla en el marco de la normativa legal y se enfoca en las soluciones 
informáticas que ofrece el SAT a fin de hacer cumplir y lograr las metas de recaudación 
tributaria del impuesto vehicular. Los sistemas de información permiten automatizar los 
procedimientos y permiten al contribuyente cumplir con su obligación. El tipo de estudio 
aplicado en su investigación es de corte básico y de diseño transversal, Ayllón concluye 
que existe relación directa entre la utilización de los sistemas informáticos y la mejora en 
el recaudo de los tributos correspondientes al impuesto vehicular. Esta tesis permite 
descubrir las Dimensiones asociadas a la cobranza en términos informáticos. 
El Grupo de Investigación THEMIS, expone los enfoques financiero y jurídico, el 
primero resalta los fundamentos financieros y criterios que dan sustento al impuesto local, 
para el presente proyecto se toma en cuenta, el énfasis en la “Efectividad Administrativa”, 
el segundo enfoque es el jurídico que centra la presente investigación y permite delimitar el 
marco legal en el contexto histórico. El artículo contextualiza el impuesto predial en cuanto 
a su definición, base imponible, catastro, análisis de la tasa impositiva, así como las 
afectaciones, exoneraciones y otras figuras. Finalmente, en el artículo se muestra un 
análisis del impuesto predial en la ciudad de Arequipa donde propone una estructura de 
análisis ordenada y orientada a la temática del impuesto predial (ver anexo, figura 2). 
Concluye entre otros aspectos que el nivel de automatización es muy importante y 
contribuye positivamente a la recaudación del IP además de dar soporte a la gestión 
municipal. 
Por otro lado, entre los antecedentes internacionales en relación con la presente 
investigación podemos citar a las siguientes fuentes: 
Cunalema (2017) señala como objetivo de su tesis la implementación de un modelo de 
gestión, que propicie la mejora del proceso de cobranza a fin de recaudar la cartera 
vencida, en la municipalidad de Gobierno Autónomo descentralizado (GAD) del cantón 
Cevallos. En su tesis diseña un flujograma de procesos que permite la visualización de las 
actividades y mejor comprensión de las actividades de cobranza. Concluye luego de su 
exposición que los procesos de cobranza persuasivo y coactivo tiene deficiencias razón de 
que no se aplican los procedimientos; en este caso el cantón (municipio) no cuenta con un 
modelo de gestión adecuado para la recaudación. El diseño de investigación es cualitativo, 





Coronel (2016) propone como objetivo un estudio de factibilidad para la construcción 
de un software que permita mejorar la gestión de la cobranza, a partir de los procesos 
actuales en la empresa de salud, así mismo un estudio situacional y un análisis financiero 
de la institución de salud. La tesis concluye con la viabilidad de la implementación del 
sistema de software, haciendo énfasis en el uso de soluciones informáticas que pueden ser 
desarrolladas por terceros a fin de minimizar las trabas burocráticas existentes. La 
metodología de investigación que se aplica en esta tesis es de corte cualitativo, la técnica 
de investigación aplicada son la observación, inducción y síntesis, utilizando las entrevistas 
para la corroboración de la información obtenida. Para la presente tesis se toma como 
referencia las preguntas de las entrevistas propuestas.  
Balcof (2013) en su trabajo de investigación tiene como objetivo desarrollar un modelo 
de gobierno electrónico (e-Gobernment ) viable en términos económicos y técnicos, para 
hacer más eficiente y eficaz la transparencia de la gestión municipal y mejorar las 
relaciones con los ciudadanos; entre otros ofrecer  a los ciudadanos la posibilidad de 
realizar diversidad de tramites on-line, así como la maximización del uso de las TICs a fin 
de mejorar los procesos de gestión municipal, Caso: Municipalidad de San Nicolás – 
Argentina. La tesis detalla una lista de soluciones de software que dan soporte a las 
distintas actividades que realiza la municipalidad, entre otros propone modelos de 
arquitectura tecnológica para del despliegue de las mismas. El tipo de investigación es 
exploratoria y descriptiva, y el diseño de investigación es de campo. El aporte al presente 
trabajo de investigación es en lo que refiere al uso del modelo e-gobernment en los 
procesos de la gestión de cobranza dentro del SAT Lima Cercado. 
De acuerdo a la bibliografía consultada entre fuentes digitales y físicas, que permiten 
dar sustento teórico al presente proyecto, podemos citar en las teorías generales a seguir: 
Respecto a los Enfoques de la Gestión Pública; Chica (2010) sobre la nueva gestión 
pública (NGP) presenta diversos enfoques que se encuentran en continuo cambio e 
interrelación; la NGP es un enfoque basado en el soporte informático, los que forman parte 
del núcleo de la Tecnología de la Administración Pública. Los enfoques relacionados a la 
NGP entre los cuales se tienen los más relevantes para el presente documento: “El enfoque 
de reinvención del gobierno”, que pone al ciudadano como cliente y los sitúa en primer 
lugar, este enfoque exige la eliminación de procedimientos administrativos, inyecta la 





empleados. “El enfoque de creación de valor público”, donde el éxito de la gestión pública, 
se encuentra en el cambio cultural e inserción de principios creadores de valor, que dan 
como resultado la satisfacción del ciudadano. “El enfoque de gestión por procesos”, que 
hace énfasis en medir mediante indicadores operacionales de gestión y resultados que son 
orientados por los objetivos de la organización en términos cualitativos y cuantitativos “El 
enfoque de la gestión para resultados, GpR”, que propone cambios en las formas 
tradicionales de la gestión del gobierno, poniendo énfasis en los resultados e impactos que 
se logran a favor de los ciudadanos; según el Banco Mundial, el estado es eficaz cuando 
logra, un rediseño institucional, una mayor transparencia y mayor responsabilidad, y 
existen procesos de rendición de cuentas de las administraciones. Por último, la NGP se 
fundamenta en argumentos administrativos y doctrinas (ver anexo, figura 3). 
Sobre El Sistema Tributario Peruano; se define como, el conjunto de organizado de 
normas, racionales y coherentes, además de principios e instituciones que regulan los 
vínculos que tienen origen por la aplicación de tributos en el Perú. Está regulado por el 
D.L. N° 771, denominado como Ley Marco del Sistema Tributario Nacional, que rige 
desde el año 1994, sus componentes son: 1. El Código Tributario. 2. Los Tributos: 
organizados en Impuestos, Tasas y Contribuciones […], lo componen también agentes, que 
dinamizan el proceso de tributación, los cuales son: la administración tributaria, la política 
económica, política tributaria, y las normas tributarias (Vallejo, 2018). 
Conforme a la Constitución Política vigente, el Estado se organiza en tres niveles de 
gobierno: gobierno central, regional y local, cada una de ellas agrupa diversas unidades 
productoras o ejecutoras de servicios y bienes públicos, donde los costos de operación son 
financiados con tributos. Los tributos en el Perú se clasifican tal como se muestra en la 
figura 4 anexa. En el mismo sentido; El Sistema Tributario Municipal, se encuentra 
normado por la ley orgánica de municipalidades, menciona que el sistema tributario 
municipal se rige por el código tributario y el D.L. N° 776 - Ley de Tributación Municipal, 
aprobada por Decreto Supremo N° 156-2004-EF. 
En cuanto a la Administración tributaria municipal; de acuerdo al Artículo 52 del Texto 
Único Ordenado(TUO) del Código Tributario Peruano (M.E.F., 2013) otorga competencia 
a los gobiernos locales para la gestión del proceso de recaudación de los tributos 





las contribuciones y tasas municipales, siendo estas últimas licencias, derechos o arbitrios, 
y excepcionalmente los impuestos que la ley les asigne” (p.187). 
Para administrar las contribuciones, los gobiernos locales pueden hacer uso de sus 
facultades que, de manera especial solamente pueden ser ejercidas por la administración 
tributaria. El MEF (2015) en el Manual N°1, se refiere a las Facultades de la 
administración tributaria municipal, correspondiente al Marco Normativo, en los siguientes 
términos: 
En nuestro País, estas facultades se encuentran reguladas fundamentalmente por el 
TUO del Código Tributario. Sin embargo, para los gobiernos locales se debe tomar 
en consideración, disposiciones cuyo contenido se encuentra en otras fuentes 
normativas, entre ellas: el TUO de la Ley de Tributación Municipal o el TUO de la 
Ley de Procedimiento de Ejecución Coactiva (p.25). 
El Código Tributario Peruano delega a las municipalidades en cuanto a la 
administración tributaria, una lista de facultades como: Facultad de Determinación, 
Facultad de Recaudación, Facultad para la Fiscalización, Facultad para la Resolución, 
Facultad de Sanción y Facultad de Ejecución. 
En el contexto de la facultad de determinación, se lleva a cabo el proceso de la 
Declaración Jurada de un bien en específico, que puede ser un vehículo o un predio, en 
base a la información entregada por el contribuyente, con esta actividad queda registrada 
en una base de datos de la administración tributaria municipal. 
Sobre el Impuesto Predial; el Servicio de Administración Tributaria – SAT y La LTM, 
en el Título segundo, artículo sexto, se refiere a los impuestos municipales entre ellos el 
Impuesto Predial y, desarrolla el en el Capítulo I desde el articulo 8 hasta el artículo 20, lo 
concerniente al Impuesto predial (DL 776, 2004), para más detalle ver anexo 5. 
“Son considerados predios a los terrenos, edificaciones, instalaciones fijas y 
permanentes que constituyan componentes integrantes del mismo, que no pudieran ser 
separadas sin altear, deteriorar o destruir la edificación” (D.L. 776).  Las personas que 
poseen una vivienda todos los años están obligadas de pagar el autoavalúo o impuesto 
predial. El IP graba los predios, inmuebles (terrenos y construcciones) esto es el hecho 





El Impuesto Predial tiene periodicidad anual, lo pagan personas naturales y personas 
jurídicas propietarias de esos predios. La Municipalidad Distrital en la que se ubica 
geográficamente el predio se encarga de recaudar administrar y fiscalizar este impuesto. 
El MEF (2015) en el manual N° 5: Declaración Jurada, menciona que, los elementos 
que componen el IP: a). La base imponible, compuesta por la valorización total de los 
predios que tiene el administrado y que se encuentran localizados en cada distrito, b). el 
acreedor: que viene a ser la municipalidad distrital en cuya jurisdicción se ubica el predio, 
c). el deudor: son los contribuyentes, con personería natural o jurídica titulares de los 
predios, d). el formato de cálculo del impuesto predial: aplicable a la base imponible de 
manera progresiva como se muestra en la Tabla 1 anexa, e). la periodicidad del tributo la 
cual es anual, f). el monto mínimo, g). el pago del impuesto predial y, h). La transferencia, 
con el amparo del D.S. N° 059-96-P.C.M. 
 
Su valor se obtiene a partir del cálculo, en base a precios unitarios de construcción 
aranceles, el Consejo Nacional de Tasaciones - CONATA, ha elaborado para cada 
circunscripción distrital un plano arancelario, donde se determina el valor arancelario de 
los terrenos, en función a su ubicación. 
Los contribuyentes llamados son (Según LTM) personas naturales o personas jurídicas 
que al primero de enero de todos los años resulten propietarios, y en caso de trasferencia 
del predio, el comprador quien asume el rol de contribuyente, también a partir del primero 
de enero de producida la transferencia. 
La base imponible se obtiene, en relación al valor del autoevalúo imponible al 1ro de 
enero, en caso de tener dos predios en un mismo distrito, asumirá los pagos de todas las 
tasas por cada predio. El impuesto predial se paga en la municipalidad respectiva donde se 
encuentran los predios, para fines del impuesto importa la jurisdicción de los predios sin 
portar el domicilio fiscal del propietario. 
La Gestión de cobranzas del impuesto predial; se encuentra detallado en el Manual N° 
4, proporcionados por el MEF (2015), y define la gestión de cobranzas del IP como sigue: 
.. es el conjunto de acciones que debe desarrollar la administración tributaria 
municipal para lograr el pago de la deuda tributaria. La gestión se inicia con la 





tributaria municipal y culmina con la cancelación del tributo determinado (MEF, 
2015). 
Así mismo determina el logro de cuatro objetivos del impuesto predial como son:  
Objetivo N°1, Cumplir de manera voluntaria el pago de la deuda tributaria, Objetivo N°2, 
Incrementar la recaudación, Objetivo N°3, Generar la percepción de riesgo ante el 
incumplimiento pago de la deuda tributaria, y Objetivo N° 4: Fomentar la generación de 
conciencia tributaria. 
La efectiva gestión de la cobranza del IP se fundamenta en las siguientes acciones: 
Primero se realiza la identificación de contribuyentes, que implica el reconocimiento 
preciso de los administrados quienes deben pagar el IP, esta actividad es necesaria para 
identificar con unívocamente a los contribuyentes con predios en la localidad y retirar a 
quienes se incluyeron indebidamente.  
Como segunda actividad está la asignación del código del contribuyente, útil para su 
identificación y permitir a la administración tributaria municipal la clasificación 
sistemática e intercambio de información con otras entidades. Las personas naturales son 
identificadas con su número de DNI y las personas jurídicas con el RUC.  
Como tercera actividad se ejecuta la inscripción del administrado en el Registro de 
Contribuyentes, ejecutándose en simultáneo con la actividad anterior. En este punto es 
importante disponer de un Sistema de Información que facilite el registro y sistematización 
de la data relacionada con los contribuyentes como son los datos de información personal 
(nombres, edad, estado civil) y datos de información patrimonial (nro. de predios, 
dirección del predio, fechas de adquisición, fecha de inscripción).  Este proceso comprende 
tres fases: 1ro. inscripción, 2do. mantenimiento y 3ro cancelación. 
La cuarta actividad son las acciones revisión de la declaración y pago, que básicamente 
permite registrar a los contribuyentes en una base de datos actualizada, al respecto el MEF 
(2015) afirma:  
Disponer de un registro de contribuyentes apropiadamente actualizado, permite a la 
municipalidad y su administración tributaria, conocer más sobre sus contribuyentes, 
esperando de ellos, por ejemplo, la presentación periódica de la DJ tributarias, la 





ingresos esperados, conforme a las obligaciones que tiene cada contribuyente 
(p.18). 
En lo que refiere a la estimación del monto de ingreso esperado el MEF (2015) 
menciona:  
… se realiza a por diversos medios. Generalmente se toma en cuenta la data 
preliminar en forma de reportes de la que dispone la administración. La estimación 
de este ingreso puede ser utilizado en procedimientos de control registral en función 
a tres finalidades: primero, como criterio de clasificación y selección de 
contribuyentes que no cumplen con el pago de deuda, segundo permite fijar el 
monto de las liquidaciones por el incumplimiento total (no pagó nada), y tercero 
para detectar posibles incumplimientos (p.2). 
Estos procedimientos de control son las acciones que realizan los funcionarios 
encargados de la administración tributaria municipal sobre la información de los 
contribuyentes incorporados en los registros de deuda. Para ello utilizan el soporte de 
medios informáticos como reportes y bases de datos. 
Estas acciones de revisión de declaración de pago contemplan adecuados mecanismos 
que posibiliten detectar inmediatamente los casos en que los contribuyentes han 
incumplido con su obligación de presentar de manera periódica sus declaraciones.  
La administración tributaria municipal dispone de sistemas de información para la 
inscripción y registro de los contribuyentes, los funcionarios deberán hacer las 
contrastaciones entre la información consignada en los sistemas y compararla con aquella 
que se obtiene de la presentación de declaraciones tributarias en cada periodo. Como efecto 
de esta comparación de datos y reportes posibilita: 1. Identificar a los contribuyentes 
omisos y morosos, 2. Emitir requerimientos, y 3. Realizar acciones de cobranza. 
Sobre las acciones de cobranza, Gitman (2012) sugiere un listado de técnicas de cobro 
como son: las cartas, las llamadas telefónicas, las visitas personales, derivación a agencias 
de cobranza, y acciones legales, en el orden del proceso de cobranza, tal como se muestra 
en la Tabla 2 anexada. 
La Declaración Jurada DJ del Impuesto Predial; Es la expresión de hechos que se 





establecido la ley, esta DJ será útil para la determinación de la base imponible y la 
obligación tributaria de ley. Los contribuyentes deben consignar en su DJ, de manera 
correcta y sustentadora los datos solicitados por la ATM. 
La normativa tributaria contenida en el código tributario y la LTM, exigen a los 
contribuyentes a realizar el trámite de la DJ de sus bienes que son materia de impuesto 
como son sus predios y vehículos. 
Los motivos por los que el contribuyente debe efectuar el trámite de la DJ de sus bienes 
(propiedades) materia de impuesto son: La inscripción, la modificación (Actualización, 
Sustitutoria y rectificatoria) y descargo. 
Sobre la Cobranza del impuesto predial; El MEF en el Marco del Plan de Incentivos a la 
Mejora de la Gestión y Modernización Municipal (PI), impulsa el crecimiento y desarrollo 
sostenible de la economía local, así como la gestión municipal en diversos temas como es 
la recaudación tributaria, uno de los objetivos del PI es incrementar los niveles de 
recaudación de los tributos municipales fortaleciendo la estabilidad y eficiencia en la 
percepción de los mismos. El incremento de la recaudación de los tributos municipales 
requiere de adecuados procesos de registro, determinación y generación de deuda, 
fiscalización y cobranza (MEF 2013). 
El proceso de Cobranza del IP, una de las formas de incrementar los ingresos de una 
municipalidad contempla las acciones para mejorar la recaudación de impuestos a usando 
mecanismos que tengan como resultado un cambio del comportamiento de pago de los 
contribuyentes. Primero se debe tener en claro los objetivos que debe tener todo proceso de 
cobranza entre ellos: El Incremento de la recaudación, La Ampliación de la base tributaria, 
incrementar el cumplimento voluntario y generación de conciencia tributaria. Segundo se 
debe tener en cuenta que no todos los contribuyentes tienen las mismas características; así 
mismo, cada administración tributaria tiene diferentes necesidades y posibilidades, por ello 
es indispensable segmentar la cartera. La segmentación de la cartera significa clasificar las 
obligaciones tributarias por cobrar en segmentos o bloques, con características similares, 
por ejemplo: segmentar el universo de contribuyentes con los siguientes criterios: 
relevancia económica de las obligaciones tributarias, actividad desempeñada por el 
contribuyente o grado/nivel de cumplimiento de las obligaciones tributarias (buen 





términos de: cuáles son sus hábitos, que situaciones los hacen reaccionar y otros factores 
que sirven para medir el riesgo, como elementos de cobranza. Es aquí cuando la 
segmentación cobra un papel importante que permite conocer al tipo de contribuyente que 
se debe gestionar y permitir una mejor toma de decisiones con miras al recupero e la 
deuda. Tercero una vez llevado a cabo la segmentación de la cartera es necesario establecer 
una adecuada política de gestión de la deuda, para que ello ocurra es importante que toda 
administración tributaria cuente con determinadas herramientas que faciliten el 
cumplimiento de las responsabilidades por parte de los contribuyentes. En ese sentido, 
establecer canales y medios de pago adecuados (ver anexo 5) resulta imperativo, los 
medios de pago son todos los activos con los que se podrá cancelar una deuda (al contado, 
fraccionado, o por medio de bienes y/o servicios). 
El proceso de cobranza tributaria se puede dividir en etapas según el estado en el que se 
encuentre la deuda (1ro. cobranza preventiva, 2do. cobranza pre-coactiva, 3ro. cobranza 
coactiva). Las acciones de la administración tributaria frente a los contribuyentes variaran 
según la etapa en la que se encuentre la deuda de los mismos. A continuación, se 
identifican y definen cada una de las etapas antes señaladas. 
La cobranza preventiva, ocurre antes del vencimiento del plazo para el cumplimiento 
natural de la obligación, en esta etapa es importante “informar y recordar”,  y surge como 
respuesta de las administraciones tributarias de procurar el pago de la deuda tributaria en el 
momento de su vencimiento minimizando retrasos y maximizando aspectos de la cultura 
tributaria, recordemos que una deuda no pagada en su momento genera gastos a la 
administración tributaria, pues se tendrá que invertir una mayor cantidad de recursos para 
su recupero, en esta etapa es recomendable la gestión de la deuda a través de acciones de 
recordación como son las cartas, volantes, página web institucional, llamadas telefónicas 
de recordación entre otras.  
La cobranza pre-coactiva, se inicia luego de vencido del plazo regular para el pago de la 
obligación tributaria, en esta etapa es clave “persuadir”, se caracteriza por la toma de 
acciones de manera inmediata, para desarrollar esta etapa del proceso de cobranza es 
necesario verificar el incumplimiento por parte del contribuyente, ya que mientras más 
tiempo tenga el retraso, menor será la probabilidad de recuperación de la cartera, se 
realizará la emisión y notificación de la orden de pago, la resolución de determinación o 





notificación ya que desde ese momento se inicia el cómputo del plazo para presentar algún 
reclamo, de considerarlo el contribuyente o dar paso a la siguiente etapa, la cobranza 
coactiva, en caso el contribuyente no cancele la deuda dentro del plazo otorgado por la 
administración. 
Finalmente, La cobranza coactiva, viene a ser un procedimiento administrativo con un 
marco legal propio (Ley de Procedimiento de Ejecución Coactiva. Ley N° 26979), cuya 
finalidad es acatar medidas coercitivas que permitan exigir el pago de la deuda tributaria, 
para ello necesita de una obligación exigible contenida en un acto administrativo firme, así 
mismo se encuentra sujeto a control jurisdiccional y puede ser revisado en el poder 
judicial. Ésta cobranza es mucho más sofisticada y requiere de la participación de otras 
instituciones. 
En tanto a la Fiscalización del Impuesto Predial; el MEF (2013) hace mención que, esta 
facultad es inherente a toda municipalidad, la fiscalización es un procedimiento que tiene 
como fin principal la detección de omisos y subvaluadores a la declaración y pago del IP. 
El proceso de fiscalización tiene en cuenta las siguientes actividades: 1. Establecer una 
estrategia de fiscalización, 2. Selección de cartera, 3. Planificar actividades de 
fiscalización, 4. Inspecciones, 5. Determinación de deuda tributaria. 
Primero, establecer una estrategia de fiscalización, teniendo en cuenta: a.- El universo 
potencial que se tiene, para posteriormente decidir las acciones a ejecutar con el propósito 
de detectar omisos y subvaluadores. b.- Las fortalezas y debilidades de la administración 
tributaria local con el objeto de elegir el mecanismo de selección de cartera de acuerdo con 
la realidad de la gestión. c.- Los costos que genera la fiscalización los que están 
relacionados al transporte, equipos, personal, tiempo y materiales; todos estos costos deben 
ser menores a la recaudación esperada. 
Segundo, se ejecuta la selección de la cartera para determinar el universo fiscalizable, 
para ello se pueden utilizar el catastro, la base de datos (BD) de declaraciones juradas 
(DDJJ) y las DDJJ físicas. En función de su capacidad la administración tributaria puede 
aplicar las siguientes actividades: verificación externa de predios, cuando no se cuente con 
una BD de DDJJ ni con un catastro, esta actividad recoge información manzana por 
manzana en función de parámetros que son simples de observar desde fuera del predio 





inconsistencias de las BD de DDJJ, en caso se disponga de esta base de datos, en este 
punto se compara la información de esta BD con la información registrada en las DDJJ 
físicas. Cruce informático entre las BD de DDJJ y BD catastral, cuando se disponga con 
ambas fuentes de información, esta actividad permitirá comparar el universo de 
contribuyentes registrados en la BD y en número de propietarios registrados en la base 
catastral. 
Resultado de cualquiera de las tres actividades se realiza la segmentación de cartera, la 
cual consiste en dividir el universo de predios subvaluados u omisos en dos: aquellos que 
ameritan ser fiscalizados y aquellos a los cuales solo se les va a inducir a presentar sus 
DDJJ voluntaria, esta última permite ahorrar costos operativos de fiscalización. 
Tercero, una vez definido el universo fiscalizable se procede a la planificación de las 
actividades de fiscalización, donde se definen metas que pueden medirse en relación a la 
cantidad de verificaciones e inspecciones o, respecto al monto/importe de deuda generada 
en el proceso de fiscalización. Las metas deben ser reales y factibles de cumplir, 
dependiendo de la situación de cada administración municipal. 
Cuarto, se define la etapa de inspección la cual es una tarea central del proceso de 
fiscalización y permite levantar información de las características físicas de un predio en 
base a los siguientes criterios: se debe tomar en cuenta la cercanía entre los predios, la 
cantidad de predios por contribuyente, la ubicación del domicilio fiscal, las inspecciones de 
omisos, entre otros criterios; una vez programada la inspección se procede a la emisión de 
los requerimientos que es el documento que da inicio al proceso de fiscalización este debe 
ser remitido al domicilio fiscal del ciudadano indicando el día y la hora de la inspección, 
así como las acciones a realizar, el plazo mínimo que deberá contener es de tres días 
hábiles. todo requerimiento debe ir acompañado del cargo de notificación que es el 
sustento que el contribuyente ha tomado conocimiento del inicio de del procedimiento de 
fiscalización. 
Para el levantamiento de información de campo se debe tener en cuenta que el personal 
debe estar debidamente identificado y contar con todas las herramientas e indicaciones de 
sus supervisores, así mismo durante estas actividades se deberán llenar varias actas como: 
las actas de inspección predial, el acta de inspección no realizada y el acta de acuerdo de 





fotografías, al mismo tiempo se realizará la asignación de categorías y características de la 
construcción, debe fijarse en el levantamiento de obras complementarias y otras 
instalaciones fijas y permanentes, luego de obtener toda esta valiosa información viene el 
trabajo de elaboración de planos y llenado de fichas donde se procesa la información 
levantada en el campo para elaborar el expediente de fiscalización. 
Quinto, finalmente debe realizarse la determinación de la deuda tributaria. El proceso de 
fiscalización culmina con la emisión de la respectiva resolución de determinación o 
resolución de multa cuando así corresponda, las mismas que deben ser notificadas al 
contribuyente para que tome conocimiento oportuno de la nueva determinación del IP 
calculado en función a la fiscalización practicada. 
Estos cinco pasos de la fiscalización tributaria tienen por objetivos: Ampliar la base 
tributaria del IP, Incrementar niveles de recaudación y, optimizar el cumplimiento 
voluntario de las obligaciones tributarias de los contribuyentes. 
Sobre la cultura tributaria, Castillo (2016) en el artículo “Un acercamiento de la cultura 
tributaria desde la perspectiva socioeducativa”, implica e identifica con el cumplimiento 
voluntario de los deberes y obligaciones tributarios por parte de los contribuyentes, sin 
presionarlos, ni obligarlos al pago por temor a sanciones; en este sentido, es 
responsabilidad de las administraciones fomentar el conocimiento, los valores y actitudes 
que tienen relación con los tributos, a fin de generar conciencia sobre los derechos y 
obligaciones derivadas de su cumplimiento. En el mismo sentido también se refiere 
Amasifuen (2015), en el artículo “Importancia de la cultura tributaria en el Perú” 
La cultura tributaria tiene implicancia directa en la recaudación del IP, ya que permite a 
la administración tributaria facilitar la recaudación y ampliar su base de recaudación; sin 
embargo, la administración tiene que realizar trabajos de concientización en las 
comunidades tal como lo detalla Barrera (2016) en el compendio “Sistemas del impuesto 
predial en América Latina y el Caribe”. 
Las Buenas prácticas de gestión pública; vienen a ser un conjunto de actividades o 
procesos que han permitido producir importantes logros en la gestión de equipos, unidades 
de trabajo, proyectos y similares, estas prácticas pueden ser replicadas en entornos 





ciudadanos (Servir 2011). Una buena práctica de gestión pública implica un valor social 
aportado como se muestra en la figura 5 anexada.  
En la presente investigación es necesario hacer referencia conceptual sobre los SI y su 
rol de soporte, para la efectiva toma de decisiones, así como también sobre el gobierno 
electrónico como sigue: 
Según Laudon (2018), los sistemas de información (SI) son un conjunto de elementos 
lógicos interrelacionados que permiten la recuperación, el procesamiento el 
almacenamiento y distribución de la información, para dar soporte a las actividades que 
requieren toma de toma de decisiones, soporte a las actividades de control y monitoreo en 
una organización. Los SI también apoyan a la gerencia y trabajadores del conocimiento a 
analizar los problemas, comprender temas complejos y permiten la creación de nuevos 
productos y o servicios (p.44). 
En el caso del SAT, en el proceso de gestión de cobranza del IP, el área de informática 
utiliza los SI, para brindar soporte continuo a la gestión de cobranza en todas sus fases y a 
todas las áreas usuarias. 
La OCDE define el gobierno electrónico (e-Gobernment) como "el uso de las 
tecnologías de la información y las comunicaciones (TIC), y particularmente de Internet, 
para lograr un mejor gobierno". Esta definición enfoca la atención sobre por qué los países 
están implementando el e-Gobernment en lugar de las herramientas de TIC en sí mismas. 
Frente a la necesidad de mejorar el desempeño del gobierno, para atender a las necesidades 
de los ciudadanos, los países de la OCDE se han dado cuenta de que el gobierno 
electrónico va más allá del simple ejercicio de poner la información y los servicios en 
línea, y se puede utilizar como un instrumento poderoso para transformar las estructuras, 
procesos y Cultura del gobierno para hacerlo más eficiente, orientado al usuario y 
transparente. 
Los países de la OCDE han identificado una serie de razones para adoptar el gobierno 
electrónico como un medio para reformar la administración pública y lograr objetivos 
políticos más amplios. El e-Gobernment puede ayudar a mejorar la eficiencia en el 
gobierno y mejorar el acceso en línea a la información y la calidad del servicio, 
permitiendo la prestación de servicios a los ciudadanos y las empresas en sus términos y 





Por lo expuesto, en base a los antecedentes de investigación y el marco teórico 
expuesto, el problema de investigación es: El proceso de gestión de cobranza del impuesto 
predial, estrategias, campañas y buenas practicas internas para la ampliación de la base 
tributaria, las que son soportadas y pueden adecuarse a soluciones tecnológicas. Para ello 
se formula la siguiente pregunta de investigación y los correspondientes problemas 
específicos: 
¿Cuáles son los factores asociados a la gestión de cobranza del impuesto predial que 
favorecen el logro de los objetivos de la gestión? 
Siendo los problemas específicos los siguientes: 1. ¿Cómo se alinean las actividades de 
gestión para el logro de los objetivos? 2. ¿Cuáles son las actividades asociadas a los 
procesos de la gestión de cobranzas más adecuadamente integrados? 3. ¿Cuáles son las 
actividades más sensibles a ser automatizadas utilizando soluciones tecnológicas? 4. 
¿Cuáles son los aspectos operativos en la gestión de cobranza favorables al logro de la 
gestión? 
Justificación de la investigación 
Según Bernal (2010), la justificación de una investigación viene a ser la exposición de 
los motivos por los cuales es importante llevar a cabo el respectivo estudio, en una 
investigación, la justificación se refiere a las razones del porqué y el para qué se realiza la 
investigación. Bernal, sugiere tres tipos o dimensiones (teórica, práctica, metodológica) de 
justificación las que se detallan a continuación en los siguientes términos. 
Justificación Teórica 
El propósito de esta investigación es hacer una revisión sistemática de los 
procedimientos, manuales, guías y marco normativo correspondientes a la “gestión de 
cobranza ordinaria” del impuesto predial; contrastando la base teórica con los hechos 
reales y su aplicación, así mismo se ha logrado sintetizar el proceso de la gestión de 
cobranza del impuesto predial y los elementos conexos que afectan su ejecución, de 
manera que permita a futuras investigaciones tener una guía sobre esta materia. 
Justificación Práctica 
La presente investigación propone algunas estrategias que se pueden considerar a fin de 





identificadas, por ello se realizaron entrevistas a los especialistas de las áreas involucradas 
a fin de contrastar las actividades tal cual se realizan en la actualidad denominadas “buenas 
prácticas”, en contrapeso de los procedimientos disponibles a la comunidad. 
Justificación Metodológica 
Desde la perspectiva metodológica, la presente investigación se justifica a razón que se 
ha estructurado una matriz de categorización apriorística, ya que engloba el proceso 
completo de la gestión de cobranza del impuesto predial (Cobranza Ordinaria), tal que 
pueda ser utilizada como base en proyectos de semejante característica,  
Objetivos de la investigación 
Luego de la formulación del problema y la justificación de la investigación se determina 
el objetivo general y objetivos específicos correspondientes. 
El objetivo general de la presente investigación es determinar cuáles son los factores 
asociados a la gestión de cobranza ordinaria del impuesto predial que favorecen el logro de 
los objetivos de la gestión. Para su consecución se plantean los siguientes objetivos 
específicos: 1.-Describir los objetivos de la gestión de cobranza del IP. 2.- Describir el 
proceso de gestión de cobranza del IP. 3.- Describir la organización de la cobranza del IP. 

















2.1. Tipo y diseño de investigación 
Sobre la investigación cualitativa afirman los siguientes autores: 
Tamayo (2014), señala que, “Su característica es el uso de un diseño flexible que 
permita enfrentar la realidad además de las poblaciones objeto de estudio en cualquiera de 
sus alternativas” (p. 57), este tipo de estudio se usa en grupos reducidos de estudio. 
 
Supo (2015), afirma que: la investigación cualitativa implica descubrir las variables y, 
posteriormente construir el instrumento, para lo cual se requiere de la experiencia del 
investigador, una vez construido el instrumento requiere su validación. 
 
Según Vargas (2011), la metodología cualitativa, es aquella que posee métodos, 
observables, estrategias, técnicas, e instrumentos evidentes, se concentra en la lógica de 
observar necesariamente desde una perspectiva subjetiva algún aspecto de la realidad. Su 
unidad de análisis se fundamenta en la cualidad. Esta metodología produce como 
resultados las categorías y una relación estructural y/o sistémica entre las partes y el todo 
de la realidad estudiada. 
 
Sampieri, R. et. al. (2014), manifiesta que el enfoque cualitativo es guiado por temas 
relevantes de investigación; los estudios cualitativos pueden desarrollar preguntas y 
también hipótesis antes, durante o después de la recolección de datos y el análisis de los 
datos. Frecuentemente estas actividades son útiles para, en primer lugar, descubrir cuáles 
son las preguntas de investigación más importantes; y luego, perfeccionarlas y 
responderlas. 
 
Según Fidias (2012) la investigación descriptiva consiste en caracterizar un fenómeno, 
hecho, individuo o grupo, con la finalidad de establecer su comportamiento o estructura. 
Este tipo de investigación, logra resultados que se ubican en un nivel intermedio en cuanto 
a la profundidad de los conocimientos se refiere. 
 
Para este trabajo de tesis, el tipo y enfoque de investigación es Cualitativo, mientras que 






2.2. Escenario de estudio 
El escenario de aplicación de la presente investigación es el SAT del Cercado de Lima, 
un órgano público descentralizado de la Municipalidad Metropolitana de Lima – MML 
posee autonomía financiera, presupuestaria y administrativa; se fundamenta en los valores 
de transparencia, compromiso confianza y vocación de servicio. Tiene por finalidad 
organizar y ejecutar la administración, fiscalización y recaudación de todos los conceptos 
tributarios y no tributarios de la MML (SAT 2019). 
 
La investigación se enmarca en los procesos relacionados a la Gestión de Cobranza del 
Impuesto Predial de los contribuyentes del cercado de Lima correspondientes al SAT – 




P1 – Gerencia de servicios al administrado, quienes tienen contacto directo con el 
administrado. A cargo del Economista Michel Ynocente Pablo 
P2 –  Gerencia de Informática, proporciona información y bases de datos para llevar a cabo 
la cobranza. A cargo del Ing. Ronald Secaira Lozada 
P3 – Gerencia de gestión de cobranza, encargados de monitorear el cumplimiento de pago 
del impuesto municipales. A cargo del Lic. Johana Carrasco  
 
2.4. Técnicas e Instrumentos de recolección de datos 
Sobre las técnicas de la investigación cualitativa, Ñaupas et. al. (2014) afirma que “la 
entrevista es una modalidad de encuesta [..], es un diálogo abierto y libre entre el 
investigador y el investigado sobre un tema específico y concreto” (p. 377). En el mismo 
sentido, Díaz B. et al. (2013) afirma que, la entrevista es un instrumento de gran utilidad, 
es una conversación con un fin determinado, la que se disgrega en varias fases (ver figura 
6, anexa). 
 
Para la creación de un instrumento, afirma Supo (2015) que la validez contenido es la 





validez de contenido se puede obtener de tres formas: mediante la validez racional, 
mediante la validez de respuesta y mediante la validación por jueces, pudiéndose utilizar 
uno o más métodos, inclusive los tres. 
 
Por lo tanto, en ésta investigación se requiere la aplicación de los dos tipos de validez, 
racional y validación por jueces para la elaboración de las entrevistas. 
Sobre las variables de caracterización, afirma Supo (2015) que corresponden a la 
investigación cualitativa, la elección de las variables y la determinación de cuantas son, las 
define y las decide un experto. 
 
Según, Díaz B. et al. (2013) en la presente investigación se utilizan entrevistas Semi 
Estructuradas, tomando en cuenta los elementos asociados a la gestión de cobranza del IP 
(Según variables de categorización y matriz anexa). Se realizaron entrevistas a tres 
participantes quienes tienen dominio sobre el proceso en mención. 
 
2.5. Procedimiento 
La triangulación es un procedimiento de control implementado para garantizar la 
confiabilidad entre los resultados de cualquier investigación. Los resultados que han sido 
objeto de estrategias de triangulación pueden mostrar más fuerza en su interpretación y 
construcción que otros que han estado sometidos a un único método (Donolo, 2009). 
 
Según Denzin (1970) define la triangulación como el uso de diferentes métodos para el 
estudio de un mismo fenómeno o el uso de diferentes métodos para el estudio de un mismo 
objetivo. Considera la la triangulación no solo de métodos sino también de datos, personas 
que investigan el fenómeno, teorías y metodologías. El autor considera cuatro tipos básicos 








Figura 1. Tipos de Triangulación Fuente: Denzin (1970) 
 
En la presente investigación se utilizó la triangulación de datos, ya que es la más 
utilizada en la investigación social, viene a ser el empleo de diferentes estrategias de 
recogida de datos y fuentes de información, cuyo objetivo es verificar las tendencias 
detectadas en un determinado grupo de observaciones, permitiendo contrastar la 
información recabada.  
 
La triangulación de datos puede ser: a) temporal: son datos recogidos en distintas fechas 
para comprobar si los resultados son constantes; b) espacial: los datos recogidos se hacen 
en distintos lugares para comprobar coincidencias; c) personal: diferente muestra de 
sujetos 
 
La triangulación de datos consiste en la verificación y comparación de la información 
















































2.6. Método de análisis de información 
En cuanto a la técnica y procesamiento de datos en la presente tesis se utiliza el Análisis 
Documental la que se va a reforzar con las entrevistas aplicadas. 
 
2.7.  Aspectos éticos 
El presente informe de tesis, tiene el consentimiento informado de los entrevistados de 
cada una de las áreas involucradas. 
La información consignada a través de las entrevistas, cuadros y reportes son de uso 
exclusivamente académico.  







Se realizaron entrevistas a especialistas de las áreas de atención al cliente, del área de 
informática y personal encargado del área de cobranzas domiciliarias, para cada una de 
las sub categorías se definieron una lista de preguntas, y los resultados se pasan a explicar 
a continuación: 
Respecto a la sub categoría, objetivos de la gestión de cobranza del IP; primero, para 
el logro del cumplimiento del pago voluntario de la deuda, se realizan campañas de 
información y sensibilización, que incentiven el pago voluntario. La administración 
cuenta con un presupuesto que permita la ejecución de estas campañas. Todas estas 
campañas se pueden visualizar a través de la página web del SAT, de manera que los 
administrados se enteren de las fechas de pago. La administración debe lograr una 
satisfacción plena y continúa atendiendo a los requerimientos y solicitudes de los vecinos. 
SAT, como entidad recaudadora busca en acercamiento de otros entes como Emape, 
GTU, Serpar, Sisol, entre otros. 
 Segundo, los esfuerzos que se realizan para para el incremento de la recaudación, 
están supeditados al control mensual de los reportes de pagos que son solicitados al área 
de informática, se realizan comparaciones promedio de recaudación, con reportes 
generados en años anteriores y en el mismo periodo de tiempo. Se realizan campañas en 
“meses sensibles”, que son los meses de vencimiento de cuotas, luego se determina su 
efectividad. Informática brinda los reportes e información necesaria sobre la ubicación de 
los “contribuyentes sensibles”; y es en estos lugares donde se realizarán las campañas de 
sensibilización sobre sus obligaciones. Entre las campañas que se realizan se tienen entre 
otras: visita tu barrio, visita tu mercado, en los meses de verano, campañas en las playas, 
en los colegios se realizan visitas instructivas donde se les enseña a los niños sobre sus 
obligaciones, sus responsabilidades y los beneficios del cumplimiento de las 
obligaciones. Se definen metas mensuales, trimestrales y anuales, las que durante su 
ejecución permiten efectuar acciones correctivas, que al finalizar permitan conseguir la 
meta programada. El área de informática cuenta con “medidores de metas” para la 
recaudación que son parte de la intranet SAT. Los reportes de medición se realizan por 
mes y por administrado. (ver anexo, figura 6). Por otro lado, el área de fiscalización, se 
enfoca en la realización de buenas campañas de información, control y seguimiento de las 





Tercero, para la generación de percepción de riesgo ante el no pago de la deuda, el 
área de cobranza  pre coactiva, se encarga de enviar cartas masivas a los administrados, 
donde se les indica el estado de su deuda, se realizan también campañas telefónicas, 
donde se les indica que su deuda esta pronto a vencer, se les persuade mediante la 
participación en un sorteo por el cumplimiento voluntario y puntual de su pago, en caso 
de haber  realizado alguna modificación en su predio, que debe informarse al SAT. La 
participación del área de informática es con la emisión de correos masivos a los 
administrados, además se dispone de campañas que se publican en la página web del 
SAT, el área de informática genera reportes a solicitud de las áreas usuarias. Por otro 
lado, se realizan visitas individuales, especialmente en los condominios y lugares donde 
existe alta morosidad.  
Cuarto, en cuanto a las actividades que se orientan a la generación de conciencia 
tributaria en la población, en este aspecto el área de servicio, considera que las campañas 
en los colegios, instruyendo a los niños es el medio más adecuado para la generación de 
conciencia tributaria, se les explica porque, y para que deben pagar sus tributos; el área de 
informática apoya con la disposición de videos que se muestran en la página del SAT (ver 
anexo, figura 8), finalmente, manifiesta el área de fiscalización, el cambio de actitud solo 
será posible con acciones de educación, mediante campañas masivas y más frecuentes. 
Respecto a la sub categoría, gestión de cobranza del IP, primero en la etapa de 
identificación precisa de los contribuyentes, el área de atención y orientación al 
ciudadano, manifiesta que el SAT, del Lima Cercado, tiene una gran ventaja, pues se 
encarga del cobro del impuesto de alcabala de toda la provincia de Lima, esta es una 
“base de datos de las alcabalas que se liquidan”, que permite registrar las compras y 
ventas de inmuebles, de este modo el contribuyente comunica de manera automática sus 
datos a la administración; a diferencia de otras municipalidades el SAT Lima dispone de 
esta data cuando lo requiera, sin embargo, otras municipalidades si requieren esta 
información deberán presentar su requerimiento. Para identificación precisa, también se 
cuenta con una “base de datos de catastro”, que permite la consulta de modificaciones 
que ha tenido un predio. Otra forma de realzar el cruce de información es mediante las 
notarías, al momento de la declaración para la venta de la propiedad. Por su parte el área 
de informática brinda soporte a las áreas usuarias en función de sus necesidades y 





alcabalas, BD de catastro, BD, de intercambio GIS) así como bases de datos externas 
como Sunarp y Reniec. Mientras que el área de gestión de cobranza domiciliaria para el 
logro de esta actividad solo requiere un reporte con el domicilio fiscal, que se visualiza 
vía documentos de control de deuda. 
Segundo, respecto a la asignación del código de contribuyente, en este punto es 
importante el correcto registro de la información del futuro contribuyente: persona 
natural, sociedad conyugal, persona jurídica, o cualquier otro tipo de personería. También 
se solicitan otros datos como el número de teléfono celular y el correo electrónico que 
permitirá el contacto constante para informar al administrado sobre las fechas de 
vencimiento, el objetivo es que el administrado no pague luego de la fecha de 
vencimiento y evitar que pase a cobranza coactiva, “el administrado debe cumplir sus 
obligaciones dentro del plazo”. La creación del código de contribuyente no es la creación 
de la DJ, es el paso inicial para identificar al administrado, este código es el insumo 
básico para las áreas de cobranza pre coactiva y coactiva, y posteriormente se realizará la 
DJ, donde se llenan todos los datos correspondientes a la propiedad. El soporte 
tecnológico para esta actividad es a través de un sistema de información que cruza la 
información del DNI del administrado con bases de datos internas, pudiendo realizar 
consultas en bases de datos externas cono Reniec y Sunarp. La base de datos de Reniec, 
permitirá el cruce de información para la creación del “Código del contribuyente”, y la 
base de datos GIS permitirá la creación y asignación del “Código catastral”. El área de 
gestión de cobranza utiliza este código de contribuyente para las áreas de emisión, control 
de deuda y notificaciones. 
Tercero, sobre la inscripción en el registro de contribuyentes: (ver anexo, figura 9) el 
área de atención al ciudadano, en este punto considerada en apariencia sencilla; pero, no 
lo es, ya que es necesario solicitar al contribuyente información adicional como el 
teléfono y correo electrónico, muchos de ellos consideran que proporcionar esta 
información servirá para que la administración los acose y hostigue; cuando es todo lo 
contrario, es básicamente para informar antes del vencimiento de los plazos. Esta 
información no es obligatoria, por lo que es importante persuadir al administrado, sin 
embargo, muchas veces la información proporcionada no es la correcta y no hay forma de 
validarla. Las llamadas recordatorias se realizan por tipo de cartera y tipo de 





no se encuentra documentado, son actividades básicamente de gestión. Para el área de 
informática este proceso es sencillo se cuentan con “herramientas “y bases de datos que 
permiten cruzar y contrastar los datos de los ciudadanos, como Reniec en línea, y los 
reportes se generan a solicitud de las áreas usuarias. El área de gestión de cobranza opina 
que, a partir del registro del cliente, se utilizan también las guías de calles Lima 2000, 
además de planos y cuadrantes además de referencias de ser posible. 
Cuarto, sobre el proceso de la declaración jurada del IP, es obligación por ley, de los 
administrados presentar su DJ anual, por las modificaciones que puedan existir en sus 
predios. El contribuyente no cumple con su DJ, por desconocimiento o porque implica 
incrementos sobre el pago de impuestos. En este punto es muy importante anotar que la 
complejidad del formato de la DJ (ver anexo, figura 10) implica su dificultad en el 
llenado, esta ficha tiene anexa una tabla de valores arancelarios que representan al final 
modificaciones en el pago del impuesto, el administrado requiere del apoyo de un 
profesional a quien le deberá pagar por sus servicios profesionales; SAT  cuenta con una 
modalidad denominada “inspección de predio” cuyo costo es en promedio S/.60.00, que 
permite asistir con un especialista y, a solicitud del contribuyente una visita a su predio 
para registrar la DJ. El SAT, no tiene la obligación de llenar las DJ, su función es 
netamente informativa y de asistencia. El llenado de la ficha de DJ, es relativamente 
engorrosa y afecta negativamente a la ampliación de la base de contribuyentes en 
consecuencia a los montos de recaudación; en este sentido para aliviar esta complejidad, 
SAT ha venido modificando y simplificando esta ficha. En este punto cuando se le 
pregunta sobre la posibilidad de implementar una solución informática semejante a las 
soluciones implementadas para las notarías y concesionarias, responde que sería factible 
a pesar de algunas posibles dificultades ya que, al tratarse de una DJ, es personal y habría 
que asegurarse que el administrado sea quien modifique, actualice o llene parcialmente la 
“DJ virtual”. Aun así, la propuesta es totalmente factible ya que, en los procesos de 
Declaración Jurada del impuesto vehicular habilitadas para las concesionarias y notarias, 
estas son revisadas por la administración; lo mismo podría ocurrir con el registro virtual 
de DJ del impuesto predial. El entrevistado propone una alternativa para la 
“Implementación de un sistema de registro virtual de DJ para el impuesto predial”, 
iniciativa que puede ser evaluada por el área informática y el área de organización y 
métodos. Esta solución podría descongestionar y ampliar la base de contribuyentes ya que 





propuesta el área de informática afirma la posibilidad de la implementación, esto 
dependería de la institución ya que involucra varias jefaturas, así mismo manifiesta que 
será de ayuda para los ciudadanos y se ahorrarían tiempo en realzar esta actividad al 
declarar o modificar su DJ predial. 
Quinto, el mantenimiento, sobre los mecanismos de actualización de datos del registro 
de DJ, que haga el contribuyente. El área de fiscalización es la encargada de verificar las 
modificaciones que el administrado realice sobre sus predios, se realizan visitas 
zonificadas de manera frecuente, en caso de encontrar inconsistencias con la base de 
datos catastral, se ejecutaran las notificaciones correspondientes. El área usuaria realiza 
búsquedas en las bases de datos externas como Sunarp, Sunat, Infocorp, Reniec, a fin de 
poder detectar algún cambio de domicilio del administrado, que no haya sido comunicado 
a la administración. 
Sexto, la cancelación, sobre las acciones que se toman al fallecimiento de un 
contribuyente, en este aspecto existen dos casuísticas, si este falleció intestado o falleció 
dejando un testamento, en este último caso lo que se hace es pasar ese predio a todas las 
personas que forman parte del testamento, esta actividad no se realiza de oficio, sino que 
los herederos deben apersonarse al SAT con el testamento a fin de ejecutar el trámite. En 
el caso que el propietario falleció intestado, tendrá que acercarse algún familiar 
demostrando el parentesco, el inmueble pasara a una sucesión indivisa, al fallecimiento 
del administrado las multas se anulan, pero las deudas son asumidas por los herederos. 
Las dificultades en la ejecución de estas actividades pasan básicamente por el 
desconocimiento del administrado ante estas situaciones. El área de informática 
proporciona los reportes necesarios para la ejecución de las acciones correspondientes. 
Para el área de gestión de cobranza es importante que el administrado comunique al SAT 
sobre esta incidencia. 
Séptimo, sobre las acciones de revisión de la DJ y declaración de pago que permitan 
identificar a los contribuyentes que no cumplen con su obligación periódica, estas 
acciones las realiza el área de fiscalización, son quienes se encargan de revisar, 
corroborar lo declarado por el administrado, a partir del registro de la DJ que logro 
procesar el área de servicios. Para la identificación de contribuyentes que no cumplen su 
obligación periódica, se solicita a informática, los reportes de todos aquellos 





trimestral (febrero, mayo, agosto y noviembre), en los últimos días hábiles de estos 
meses, el área de cobranza se encarga de solicitar a informática que genere dichos 
reportes. El ares de informática refiere que los administrados tienen la página del SAT 
para consultar el estado de su deuda, informática tiene actualizado el estado de cuenta de 
cada administrado. Habilita además los mecanismos de pago a través de la página. El área 
de cobranza campañas masivas bajo penalidad, utiliza reportes de informática a fin de 
efectuar las acciones de seguimiento y control. 
 
Octavo, sobre cómo los sistemas informáticos dan soporte a la ejecución de las 
actividades de identificación de los contribuyentes. Informática cumple un rol muy 
importante para la administración, proporciona la información necesaria y oportuna para 
realizar las cobranzas correspondientes, es decir la cartera, informática atiende diversidad 
de reportes bajo condiciones diferentes - “por ejemplo, los datos de todos aquellos que no 
pagaron, de todos aquellos que fueron puntuales el año pasado pero este año se atrasaron, 
información de los contribuyentes que no son pagadores puntuales frecuentes con el fin 
de poder separar o segmentar la cartera”. Informática tiene procesos automáticos para la 
identificación de los obligados en función del tipo de deuda. Para el área de gestión de 
cobranza es importante contar con la cartera segmentada, de manera que les permita 
tomar acciones ordenadas y conjuntas. El contribuyente será notificado mediante cartas 
personalizadas dependiendo del estado de su deuda, cartas informativas, cartas 
persuasivas. 
 
Noveno, sobre la ejecución de la cobranza ordinaria, y cuáles son los plazos para su 
ejecución. Una cobranza que no se encuentra en estado de coactivo se denomina cobranza 
ordinaria o cobranza pre coactiva, Se tiene segmentada la cartera de contribuyentes, por 
su comportamiento y hábito de pago, a quienes se les realizan llamadas en fechas 
programadas, se realizan llamadas recordatorias a los segmentos puntuales a los 
administrados puntuales que se hayan retrasado en alguna cuota, a diferencia del 
segmento reacio al pago a quienes se les comunica en fecha muy cercana al vencimiento. 
El área de cobranza es donde se realizan estas gestiones, La cobranza coactiva se realiza 
cuando ya se vencieron todos los plazos y además el administrado se reúsa al pago, dando 
paso a la ejecución de la Resolución de Ejecución Coactiva – REC, el administrado se 





medidas como: la retención bancaria, medida cautelar, el registro en Infocorp, y una 
inscripción a nivel registral de manera que el deudor, no pueda vender ni transferir sus 
propiedades; el embargo es una medida extrema cuando ya se pasaron las medidas 
anteriores. La cobranza coactiva tiene un tratamiento completamente distinto que la 
cobranza ordinaria (cobranza pre coactiva), la administración va a exigir al contribuyente 
sobre el pago de su deuda vencida; mientras que la cobranza ordinaria es básicamente 
para informar y hacer recordar sobre sus obligaciones y el vencimiento de las mismas. 
Para realizar la cobranza ordinaria, informática habilita y hace disponible los medios para 
que se realice el pronto pago, por medio de la página del SAT, bancos autorizados y 
ventanillas en las agencias del SAT. El área de cobranza utiliza “Cartas de aviso”, estados 
de cuenta, se realiza luego la gestión de valores, según los cronogramas establecidos, 
muy pocas veces se realizan llamadas telefónicas. La prioridad y el plazo lo determina la 
gerencia de cobranza. 
 
Respecto a la sub categoría, organización de la gestión de cobranza ordinaria del IP, se 
analizan las siguientes actividades: en lo referido a las funciones de la unidad de 
cobranza; en primer lugar el seguimiento de la cartera de clientes, se realiza con el apoyo 
intensivo del área de informática, mediante reportes para la emisión de notificaciones y 
luego enviar las cartas correspondientes, si el contribuyente logro pagar, esto se llegara a 
saber ya que informática dispone de “rutinas de actualización” que permiten generar 
reportes. Las cartas que se emiten son amigables e informativas, por la naturaleza de la 
cobranza (cobranza ordinaria). El área de gestión de cobranza, en el caso de cobranza 
domiciliaria, utiliza reportes como avances de recaudación en forma periódica y cortes 
del avance de recaudación por segmentos. En segundo lugar, la verificación de la 
efectividad de la segmentación, del mismo modo esta actividad se realiza con el soporte 
del área de informática, y se realiza pasado el vencimiento, y por tipo de segmento: en 
principio, Pricos (Principales contribuyentes), Mepecos (Medianos y pequeños 
contribuyentes), se pueden realizar otros tipos de segmentación (si es que son pagadores 
puntuales, si es que se atrasaron en una cuota, si es que son reacios al pago. Se solicita un 
reporte sobre los años anteriores y se analiza su evolución), para ello siempre con el 
soporte del área de informática, SAT, tiene metas anuales que año tras año deben ser 
superadas, este es un indicador de mejora en la gestión de cobranza, en caso contrario se 





actividad operativa, utilizan los planos de Lima Cercado y guías de calle. En tercer lugar 
como se mide la efectividad de las campañas pre coactivas, actualmente mediante la 
efectividad de las campañas visita tu barrio, campañas en los colegios y mercados, en el 
mismo lugar de la campaña se pueden realizar las cobranzas, “vamos con un “cajero” que 
puede hacer la cobranza en el mismo lugar (mediante un POS), hay una persona que le 
saca su estado de cuenta en línea el administrado puede efectuar el pago de su deuda, y se 
entregara su Boucher además de visualizar en el sistema que su deuda se canceló”, al 
administrado se le evita la pérdida de tiempo en desplazamiento, colas y atención. Esta es 
una campaña que ha ido en mejora, los vecinos ya lo conocen y se realiza generalmente al 
vencimiento de las cuotas. No solo se lleva la información sino también la solución. Para 
el área de cobranza domiciliaria, los medios visibles son los cortes, avances y los cuadros 
de resultados. 
 
En lo que se refiere a las condiciones básicas para el desarrollo adecuado de las 
actividades como son, la Infraestructura Tecnológica y bases de datos institucionales. 
Primero, el área de atención al usuario afirma que SAT cuenta con un equipamiento 
tecnológico, que permite el soporte informático de manera oportuna mediante, reportes de 
contribuyentes, y sus estados de pago durante todo el ciclo de cobranza, así mismos 
reportes sobre movimientos en las DJ. A diferencia de otras municipalidades "el soporte 
tecnológico para efectos de cobranza es “confiable y oportuno”. Los sistemas se vienen 
mejorando y se van incorporando nuevas soluciones, a diferencia de otras 
administraciones. En este punto el área de cobranza afirma que disponen de una solución 
para las consultas que requieran denominado SIAT. Segundo, el SAT tiene a su 
disposición diversas bases de datos que permiten la explotación a través de reportes, las 
bases de datos de soporte al proceso de cobranza, entre las principales fuentes de datos se 
tienen a las bd de Reniec, bd de Infocorp, acceso a las páginas amarillas, páginas blancas, 
que permiten el cruce de información sobre los administrados; por otro lado, el área de 
cobranza domiciliaria tiene a su disposición bases de datos como Sunat limitado, Reniec 
limitado, Sunarp limitado, GTU, páginas blancas y páginas amarillas. 
 
Finalmente, sobre los aspectos operativos de la cobranza del IP, la cobranza preventiva 
que permita el incremento de la base tributaria; en este caso las cobranzas preventivas se 





esto permitirá el incremento de la base tributaria; son campañas persuasivas, “Son 
campañas educativas, no exclusivamente de cobranza, realizamos campañas en los 
mercados en las galerías, muchas de ellas no tienen autorización municipal o están 
próximas a abrir, les explicamos donde tienen que acercarse para sacar sus 
autorizaciones, qué es lo qué tienen que hacer” . 
 
Para el área de cobranza domiciliaria, se lleva a cabo mediante el envío de cartas por 
cada tipo de cartera. En el caso del área de cobranza, la pre coactiva se da prioridad a la 
cartera con montos mayores, se permiten pagos en cuenta, pagos parciales y 
cancelaciones, pocas veces se realizan compromisos de pago. 
 
Para el incremento de la base tributaria, “se tienen mecanismos, se generan cartas para 
las diferentes etapas, diferentes modos de dirigirnos al contribuyente dependiendo de 
cada etapa. Cobranza Preventiva: informativa, Cobranza Pre coactiva: posterior al 
vencimiento, informarle al administrado”. La cobranza coactiva: donde se le informa al 










La presente investigación y Esquivel (2013) por su diseño observacional y descriptivo, 
coinciden en que las estrategias para el incremento de recaudación se miden a partir de 
fijados planes anuales, por otro lado, la autonomía solo para el caso de SAT SMP, 
coincide en la administración de recursos. Cuentan con actividades de servicio al 
contribuyente como son el mantenimiento y el registro. En este punto SAT Lima Cercado 
y SAT SMP, aplican las buenas practicas internas para el logro de sus resultados.  
 
Por otro lado, Colan (2018) determina la eficiencia de la orientación en base a una 
muestra de treinta colaboradores dentro de la municipalidad de Huaura, donde la mayoría 
considera regular, y determina la eficiencia de la cobranza en base a la misma muestra y 
también la mayora la considera regular; lo que difiere diametralmente con los resultados 
que logra la administración de SAT Lima Cercado, donde se tienen metas definidas y 
alcanzables. Tomando en cuenta que las gerencias de SAT Lima Cercado, cuentan con el 
soporte continuo del área de informática para la ejecución de sus actividades de 
orientación, cobranza y fiscalización; hecho que no ocurre en la municipalidad de 
Huaura. 
 
Así mismo, Velásquez (2017) y la presente investigación, coincide en el diseño 
descriptivo, y desde el punto de vista de la recaudación tributaria, realiza una revisión y 
análisis de todos los impuestos; para el propósito de la presente investigación: el 
cumplimiento del contribuyente en el pago del impuesto predial. La Municipalidad de 
Pallasca es una municipalidad pequeña y con recursos austeros para las actividades de 
recaudación en comparación al SAT Lima Cercado, además, el investigador realizó una 
encuesta a todas las gerencias, y centrándose en los procesos macro, pudo determinar lo 
siguiente: 1ro, una estructura tributaria que la mayoría de los funcionarios considera 
regular y deficiente, 2do un 50% de recaudación entre deficiente y regular. 3ro las 
acciones de fiscalización y control se estima en un 45% de cumplimiento; todo esto en 
comparación a nuestros entrevistados que básicamente aplican los procedimientos ya 
establecidos, y cuya recaudación se mantiene en niveles y cumplimiento de metas 





diferencia de la presente investigación que contrasta la aplicación de las normas y 
procedimientos orientados a la gestión de cobranza del IP en SAT Lima Cercado.  
 
Por otra parte, Ayllon (2017) realizó su trabajo de investigación en el mismo el lugar 
de estudio: el SAT Lima Cercado; pero detalla y describe aspectos relacionados al 
proceso de recaudación del impuesto vehicular, este proceso esta normado y aplica los 
procedimientos que se encuentran en el portal de transparencia, hecho que coincide con el 
presente estudio. En este aspecto la gestión de la cobranza del impuesto vehicular tiene a 
disposición de los contribuyentes toda una plataforma completa denominada “SAT 
Virtual”, y le permite al contribuyente realizar una serie de consultas en línea, acceder a 
un módulo de actualización de datos, disponer de guías de usuarios entre otros (ver 
anexo, figura 11). Solución informática que puede ser implementada para los 
contribuyentes del impuesto predial, desde la etapa del registro del contribuyente, 
solución con la que no cuenta en la actualidad. Sin embargo, como resultado de la 
entrevista al encargado de informática y al encargado del área de atención al usuario la 
posibilidad de implementación pasa definitivamente por iniciativa de la alta gerencia, 
presupuestos y otros. Una solución de esta categoría es parte del gobierno electrónico (e-
Gobernment) y se podría implementar para el impuesto predial.  
 
Así mismo el Grupo de Investigación Themis, en su propuesta para explicar mediante 
variables la recaudación del impuesto predial, refiere que, la gestión municipal se 
compone por dos categorías; los recursos humanos y el nivel de automatización; aspectos 
que se tienen muy en cuenta en la presente investigación, en este sentido el nivel de 
automatización de los procesos de atención en las áreas usuarias es permanente, todas las 
acciones a ejecutarse, tienen un soporte en el área de informática y los reportes que allí se 
generan, conforme Themis lo expone contribuye de mera efectiva a la recaudación del 
impuesto predial. Del mismo modo la gestión de las cobranzas, va de la mano con la 
aplicación de los procedimientos internos y buenas prácticas del personal. 
 
Por otro lado, en comparación con la tesis de Cunalema (2017), coincide con la 
presente investigación por su diseño cualitativo y, diseña un flujograma que visualice 
mejor las actividades de gestión de cobranza y diferencia dos tipos de cobranza, 





pre coactiva y cobranza coactiva respectivamente. Su propuesta coincide en la aplicación 
de dos estrategias de la gestión de cobranza que son, la cobranza preventiva y la 
segmentación de cartera que permite sostener la recaudación del impuesto predial (ver 
anexo, figura 12). Del mismo modo con la recuperación de la cartera que ya venció 
aplicando técnicas de recuperación como llamadas informativas y preventivas, visitas 
domiciliarias y notificaciones judiciales para la cobranza coactiva. (ver anexo, figura 13), 
e este sentido los esquemas que propone el autor, guardan relación con la presente 
investigación y ha permitido circunscribir el ámbito del presente estudio. 
 
El enfoque de gobierno electrónico (e-Gobernment), y su factible aplicación para el 
proceso de registro de las fichas para la declaración jurada, se evidencia y se sustenta en 
la tesis de  Balcof (2013),  hecho que se propone en la presente investigación y sale a la 
luz en dos de las tres entrevistas, En definitiva el punto de partida de la presente 
investigación tuvo su origen en la necesidad de implementar una solución web similar a 
la portal “SAT Virtual”, ofreciendo al contribuyente del impuesto predial la posibilidad 
de realizar sus declaraciones, registros parciales o modificaciones a través de una 
plataforma similar, eliminando de esta manera “la burocracia improductiva”; el modelo 
clásico de gobierno y el modelo de gobierno electrónico, pude sustentarse a partir del 
cuadro comparativo elaborado por Balcof (2013) (ver anexo, figura 14). El e-Gobernment 
que se aplica en parte en el proceso de cobranza del impuesto predial, siendo también 









El proceso de gestión de cobranza del impuesto predial, estrategias, campañas y 
buenas prácticas internas para la ampliación de la base tributaria, las que son soportadas y 
pueden adecuarse a soluciones tecnológicas. 
 
Primera conclusión. 
Los objetivos de la gestión de cobranza, permiten tomar en cuenta las actividades 
clave para la cobranza y recaudación del impuesto predial; para el SAT, los objetivos se 
van incrementando año tras año y con ello los esfuerzos y para mantenerse y mejor aún 
superar los montos proyectados, la meta anual es el indicador clave de recaudación. 
Cuando la administración llega a la meta o la logra superar el MEF, asigna un bono de 
productividad.  
 
Son actividades clave para el logro de estos objetivos: campañas de sensibilización y 
campañas que fomentan la cultura tributaria en la comunidad y especialmente en los 
colegios, la planificación y revisión de las metas tienen el soporte informático a través de 
reportes e informes programados. Existen municipalidades que no cuentan con los 
recursos tecnológicos suficientes y la capacidad logística en comparación a SAT Lima 
Cercado; sin embargo, en la actualidad estamos inmersos en una sociedad cibernética, de 
manera que es posible influenciar con tecnología a través de aplicaciones móviles para 
generar conciencia tributaria como pueden ser juegos y sistemas de gestión de 
contenidos. 
 
El uso de las herramientas informáticas es determinante como soporte para la toma de 
decisiones, el monitoreo y control de la cobranza correspondiente por cada segmento y en 
cada etapa, preventiva, pre coactiva y coactiva. 
 
Segunda conclusión. 
Las actividades asociadas al proceso de gestión de cobranza en SAT Lima Cercado, 
entre ellas la creación del código del contribuyente y la asignación del código catastral, se 
realizan con mayor eficiencia pues SAT dispone de la base de datos de alcabalas que se 





de fiscalización e informática las explotan para ejecutar las acciones de fiscalización, 
cobranza y generar los reportes necesarios para las áreas usuarias. La generación del 
código de contribuyente es el inicio del registro para cada contribuyente, a partir del cual 
se podrán realizar acciones de intercambio de información y el registro de la ficha de la 
Declaración Jurada del predio, y luego generar la base imponible para el cálculo del 
impuesto predial.  
 
Es muy importante tomar en cuenta la complejidad del formato de la ficha de 
declaración jurada, y que el administrado siempre necesita la asistencia de un especialista 
para su registro, solo para efectos informativos, siempre se requiere su presencia física en 
los módulos de atención para consultas, y registros de la declaración jurada del impuesto 
predial. Esto genera elusión tributaria y con ello deudas pendientes de pago (ver cuadro 
estadístico anexo). Es posible la implementación de un módulo virtual para el registro 
parcial de la DJ predial, se cuenta con el procedimiento GSA-AAO-PR008 Registrar 
declaración Jurada del Impesto Predial aprobado y validado por las gerencias. 
 
Si se compara con otras Administraciones tributarias, SAT dispone de lo métodos y 
procedimientos para la efectiva ejecucion de todas sus actividades, todas estas se 
encuentran disponibles en el portal de transparencia del SAT. 
En la presente tesis el alcance de las actividades de cobranza del impuesto predial, 
solo se circunscribe a las acciones de cobranza ordinaria, esto por las limitaciones de 
tiempo que se presentan, y el tipo de investigación cualitativo. 
 
Tercera conclusión. 
Las actividades más sensibles de automatización mediante el uso de soluciones 
tecnológicas, van desde el registro del contribuyente, la implementación de un módulo de 
registro de fichas de declaración jurada. La posibilidad de integración de los sistemas en 
uno solo y el acceso por perfiles y de esta manera evitar la sobrecarga de trabajo en el 
área de informática. El uso de soluciones móviles educativas que permitan propiciar la 
educación fiscal y conciencia tributaria. 
Informática dispone de rutinas para la segmentación de contribuyentes, las que pueden 







Los aspectos operativos de la cobranza del impuesto predial que favorecen al logro de 
la gestión son: las campañas de educación y sensibilización en la comunidad, la cobranza 
preventiva, la cobranza pre coactiva, y la cobranza coactiva. Todas estas actividades son 
planificadas, coordinadas y tienen el soporte del área de informática para la toma de 
decisiones. El monitoreo de los avances y cumplimiento de metas mensuales, trimestrales 
y anuales, son visualizadas mediante sistemas de medición de recaudación que el área 
informática tiene disponible.  



















Es necesario disponer de indicadores que permitan medir el nivel de la cultura 
tributaria, ya que por las fuentes consultadas y entrevistas no se dispone de ese tipo de 
indicador. Es posible desarrollar aplicaciones web y aplicaciones para celulares, como 
juegos, para sensibilizar a la comunidad sobre su responsabilidad tributaria. 
Utilizando información de censos, se puede saber el nivel de cultura informática para 
hacer disponible a la comunidad espacios virtuales de aprendizaje. Estos espacios de 
enseñanza y sensibilización de cultura tributaria, pueden ser incluidos y llevados a la 
comunidad por SAT, a los colegios en el cercado de Lima.  
Se puede incluir como objetivos de la gestión el cumplimiento de buenas prácticas de 
gestión de cobranza. 
 
Segunda recomendación. 
En lo referente a las actividades para la gestión de cobranza, se puede disponer de una 
intranet para los usuarios y de acuerdo a cada perfil o actividad. A la fecha se cuenta con 
una solución administrada únicamente por el área informática a partir del cual se atienden 
los requerimientos de los usuarios internos. Es posible “alinear” un sistema de 
información en base a los procedimientos de gestión. A partir de allí tomar decisiones 
mediante “Tableros de control” basados en indicadores de gestión. El propósito es la 
optimización de los procesos y simplificación de actividades operativas; siendo una clara 
aplicación del gobierno electrónico para efectos de la gestión de cobranza. 
 
Tercera recomendación. 
Sobre las actividades sensibles a ser automatizadas, se sugiere la implementación de 
una solución de software, semejante a SAT Virtual para el registro de la ficha de 
declaración jurada del predio, que permita el registro, la actualización y la modificación 
virtual. Esta solución se puede implementar gradualmente y tomando en cuenta la 
seguridad de acceso al registro de cada contribuyente; los contribuyentes podrían solicitar 
“sobres lacrados” con usuarios y clave únicos para su acceso al sistema. Esta solución es 
factible pues, de la misma manera que otras soluciones de SAT Virtual, siempre han de 






Respecto a los aspectos operativos de la cobranza, es posible dotar de tabletas con 
acceso a la base de datos catastral y cartera segmentada para realizar las visitas e 
inspección de predios en el Cercado de Lima, de esta manera mediante un software se 
proceda a cargar en tiempo real las observaciones y registro durante la fiscalización de 
los predios.  
Por otro lado, para los contribuyentes registrados es posible desarrollar aplicaciones 
móviles que le permitan mantenerse informado sobre las fechas de pago. En este caso las 
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Anexo 1: Transcripción de las entrevistas 
 
GESTIÓN DE COBRANZAS MUNICIPALES DEL IMPUESTO PREDIAL EN EL 
CERCADO DE LIMA 
 
CUESTIONARIO PARA LAS AREAS INVOLUCRADAS EN LA GESTIÓN DE 
COBRANZAS DEL IMPUESTO PREDIAL 
La presente entrevista se ha organizado en cuatro (04) bloques, tomando en cuenta el 
proceso completo de la gestión de cobranza del impuesto predial. 
Encargado del Área de orientación y atención al ciudadano 
Econ. Michel Ynocente Pablo 
PRIMERA PARTE 
RESPECTO A LOS OBJETIVOS DE LA GESTIÓN DE COBRANZA DEL 
IMPUESTO PREDIAL 
Objetivo 1: Cumplimiento voluntario del pago de la deuda tributaria. 
1. ¿Qué estrategias se utilizan para que los contribuyentes realicen el pago voluntario? 
SAT, tiene Mecanismos diversos, como campañas en condominios, colegios, 
mercados campañas de sensibilización, se les indica los beneficios del pago de la 
deuda dentro del plazo (no solo del impuesto predial sino de otros impuestos). Se 
llevan ayudas, por ejemplo, veterinarios para sus mascotas y se les indica que es 
totalmente gratuito. Es una manera de ver que sus impuestos también sirven para 
esto, este costo lo asume la administración. Se les trata de incentivar el pago del 
impuesto en el plazo y evitar la generación de intereses, cobranzas coactivas 
medidas cautelares, gastos que serán cubiertos por ellos.  







Objetivo 2: Incremento de la recaudación. 
2. ¿Cómo se determinan si los esfuerzos realizados para el incremento de la 
recaudación son los suficientes y permiten una recaudación creciente y predecible? 
Min. 4:20 
La administración solicita a informática mensualmente, (o con cierta periodicidad) 
reportes de pagos, para comparar el promedio de recaudo en relación a los mismos 
meses del año pasado y anteriores, para luego analizar el incremento del recaudo. 
Las campañas se realizan esporádicamente o en los meses de vencimiento de cuotas 
- “meses sensibles”, y se determina si dicha campaña tuvo efecto o no. 
Si por algún motivo un mes no hubo campaña, se compara el monto de pago de este 
mes sin campaña con el mismo mes del año pasado con campaña. Esta es una 
manera de comparar si hubo incremento, aumento o se mantuvo igual. 
El soporte del área de informática es muy importante, proporciona diferentes datos 
Y reportes sobre los lugares donde se encuentran los “contribuyentes sensibles”, 
cuantos y quienes son: los que no pagan dentro de los plazos, los que pagan dentro 
de los plazos, para así llevar las campañas, a ese condominio o urbanización, y 
mostrarles loe beneficios del pago dentro de los plazos. 
Poseen un patrón, un símil con los años anteriores, no se cuenta con una plantilla, 
no existe un procedimiento para ejecutar las campañas, sino que, es una iniciativa 
de la institución, llevar las campañas: 
Visita tu barrio, visita tu mercado, en el verano campañas en las playas, entre otras 
Se realizan visitas, para enseñar a los niños sobre sus obligaciones los impuestos 
(prediales, alcabala municipalidad) y su responsabilidad. 
En resumen, para contrastar el incremento de la recaudación, se tiene una base que 
es comparada con los incrementos anteriores, los cuales se contrastan con reportes 
anteriores, informática es una are importante para tomar el control de las cifras. 
¿En caso que no se llegue a las cifras meta o fuesen menores a años anteriores, 
cuáles serían las estrategias o acciones que se ejecutan para poder corregirlas?  
Se cuentan con metas mensuales, trimestrales y anuales 
Las metas no se pueden alcanzar por diversas razones, ya que no solo dependen de 
las campañas, también se toma en cuenta la variación de la economía, pero, en los 
meses siguientes se puede recuperar los montos que no se pudieron recaudar en los 





Objetivo 3: Generación de percepción de riesgo ante el no pago de la deuda 
tributaria. 
3. ¿Qué tipo de campañas permiten difundir información suficiente, de modo que 
expliquen las consecuencias del incumplimiento de la deuda? 
Min 11:10 
El área de cobranza pre coactiva, se encarga de enviar cartas a los ciudadanos de 
forma masiva en las cuales se les indica el estado de su deuda, y también se 
realizan llamadas telefónicas, a los administrados indicándoles que esta pronto a 
vencer su impuesto, indicándoles el monto y que se acerquen a pagar, los lugares de 
pagos, indicarles cual es la ventaja del pago y la posibilidad de participar en sorteos 
como manera de premiar el pago voluntario y pago puntual. 
Las cartas y llamadas telefónicas sirven para informarles los beneficios del pago 
puntual y voluntario y también las consecuencias del no pago en los plazos, se 
podrían generar el cobro de intereses moratorios, cobranzas coactivas y 
posteriormente una medida cautelar. 
También se les informa que si realizaron alguna modificación (construcción de un 
piso adicional, demoliciones, ampliaciones, independizaciones, venta del predio, 
entre otros) en su predio se apersonen a las oficinas del SAT a informar y 
regularizar dicha modificación. 
¿El administrado necesariamente debe acercarse personalmente, o existe algún 
medio electrónico, llámese correo electrónico, portal web que permitan actualizar 
datos o registro de su predio? 
Actualmente no existe esa modalidad, es necesario que el administrado o su 
representante legal acuda personalmente con una carta poder y firma legalizada a 
realizar la actualización. 
¿Es factible implementar una solución informática que facilite el registro 
electrónico? 
Sería bueno su implementación y Sería una posibilidad, un mecanismo, ya que las 
modificaciones e podrían hacer a través de internet, en línea o cargando un archivo. 
Actualmente se realiza para la inscripción vehicular que lo realizan las 
concesionarias de ventas de vehículos, para el impuesto vehicular, también lo 





En el caso del impuesto predial, sería posible para las modificaciones y 
actualizaciones, lo cual tendría que ser evaluado por el área de organización y 
procesos (OyP) conjuntamente con el área de informática, si es que se cuentan con 
la plataforma electrónica y, cuál sería el procedimiento para que se realicen las 
modificaciones y actualizaciones a través de internet. 
En definitiva, lo tiene que evaluar informática con OyP, en la actualidad solo se 
tienen esos medios electrónicos para el impuesto vehicular, impuesto de alcabala, 
inscripción vehicular y la declaración del pago del impuesto de alcabala 
 
Objetivo 4: Generación de conciencia tributaria 
4. ¿Qué actividades están orientadas a promover la conciencia tributaria en la 
población? 
Min 17:25 
Una de las campañas que la administración considera como una campaña a 
futuro son las que se realzan en los colegios, con los niños, quienes en el futuro 
van a tributar, no solo el impuesto predial, sino todos los impuestos, se les lleva 
mucha información, se les entregan folletos, se les muestra la página, se les 
explican los motivos del pago de impuestos, para qué sirve, porque se deben 
pagar, los beneficios de pagar, y se les indica el plus de poder participar en los 
sorteos. 
¿Sabe usted si existen soluciones informáticas que permitan al contribuyente o 
futuro contribuyente a tomar conciencia sobre su responsabilidad, y que sus 
tributos permitirán realizar obras públicas, cerrar brechas sociales entre otras, 
aplicaciones como por ejemplo juegos para móviles, juegos en línea, entre 
otros? 
Lo que se cuenta actualmente como medios electrónicos de información son los 
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5. ¿De qué manera se logra identificar con exactitud a los contribuyentes que cuentan 
con predios en la localidad? 
Básicamente el SAT del Cercado de Lima, tiene a gran ventaja respecto a otras 
municipalidades porque se encarga del cobro del impuesto de alcabala (de toda la 
provincia de Lima); es decir si alguien compra una propiedad necesariamente tiene 
que pagar el impuesto de alcabala o solicitar la inafectacion del impuesto de 
alcabala, pago que, necesariamente tiene que ser realizado en el SAT. El 
propietario puede no declarar s predio, pero al realizar el pago de alcabala que es 
necesario y obligatorio para la inscripción en registros públicos, de esta manera el 
administrado automáticamente ya está comunicando a la administración de esa 
transferencia, es por eso que el área de fiscalización puede actuar ya de oficio 
teniendo la certeza ya que el administrado dejo su contrato de compra venta al 
momento de hacer su alcabala, esta fuente de datos es la Base de Datos de las 
Alcabalas que se Liquidan .  
Esta es una ventaja que no la tienen otras municipalidades, por ejemplo, si la 
municipalidad de Los Olivos quisiera saber cantas transferencias se han hecho en 
su distrito tendría que consultarlo al SAT, enviando una carta solicitando el 
intercambio de información, mientras que el SAT de cercado de Lima lo tiene 
disponible en su propio modulo. 
En este sentido SAT Cercado de Lima puede saber cuántas transferencias se han 
realizado en su jurisdicción, adicionalmente también se tiene acceso a una Base de 
Datos de Catastro, donde se puede consultar las modificaciones que ha tenido un 
predio, esto se logra porque cando los administrado deseen realizar algún préstamo 
de una entidad bancaria, o ponerlo e garantía, tienen que ir a catastro para que 
midan su predio realicen la inspección correspondiente. Esta base catastral se 
obtiene mediante un módulo denominado GIS (Geograpic Information System) 
donde se pueden ver los planos del cercado de lima, así como las imágenes, su 
ficha catastral (GIS es un software de información catastral). 
Otra forma de cruzar información se da cuando, en la notaria, por ejemplo, una 
alguien desea vender su propiedad y este solo tiene declarado un piso, y requiere 
que en el contrato figure toda la propiedad que puede ser de más pisos, el notario 
solicitará el PU (Predio Urbano, donde se encuentra el valor de la propiedad), es 





Declaración Jurada, y se le pueda otorgar el nuevo PU que incluye todos los pisos 
de la propiedad. 
En resumen, se cuenta con las siguientes bases de datos 
La base de alcabalas que pertenece al SAT 
La base de catastro 
La base de datos de intercambio GIS 
Un área de fiscalización que se encarga de inspeccionar y fiscalizar, toma 
evidencias fotográficas, notifica al administrado informándoles que el predio no es 
tal cual está registrado en el sistema SAT. 
 
¿Cuál es el rol de informática en estas actividades, ustedes solicitan las bases de 
datos? 
Básicamente informática deja habilitado el acceso a estas bases de datos, como es el 
caso del sistema GIS (por medio de intercambio de información); sin embargo, se le 
puede solicitar información de todas las liquidaciones de alcabalas realizadas por 
transferencia en un determinado rango de fechas de predios del Cercado de Lima. 
Por ejemplo, se le puede solicitar entre las fechas del 1ro de enero al 30 de junio, 
cuantas alcabalas se han liquidado correspondientes al Cercado de Lima, en caso 
fuesen 200 podría verificarse si esa misma cantidad de contribuyentes se acercaron 
al SAT a declarar esa compra o no lo hicieron, con este dato se puede revisar uno a 
uno y pedirle a informática, cuántos de esa base tienen declarado el impuesto 
predial y con esto se reduce el rango, quizá de esos 200 , unos 100 ya están 
declarados, es decir los restantes pasaran a un proceso de fiscalización (Min 8:11 El 
experto manifiesta un ejemplo de cantidades y en fechas para cruzar información 
de omisos a la declaración) 
 
¿Algún contratiempo o dificultad que haya presentado durante este proceso? 
Por parte del área de servicios ningún contratiempo ya que toda el área junto al 
equipo de atención presencial y telefónica, esta orientado a informar al 
administrado, en caso de liquidar su alcabala debe presentar su Declaración Jurada, 
esta indicación se le da al momento de presentar su liquidación (“..Sr, usted está 





plazo hasta febrero para presentar su declaración, si desea lo puede hacer ahora  
o sino posteriormente..”) 
No hay dificultades, todas son actividades planificadas, se sabe cuándo actuará 
fiscalización, en que momento el área de atención está preparada para brindarle 
información al administrado. 
Estas actividades planificadas se encuentran en el proceso de capacitación que tiene 
el personal de servicios, donde al administrado se brinda la información correcta 
sobre sus obligaciones cuando este adquiere un predio, y de este modo fiscalización 
sabe dentro de sus procedimientos que ellos no pueden actuar mientras exista el 
plazo de presentación de la DJ (La fiscalización se realiza después, no antes)  
 
Asignación del código del contribuyente 
6. ¿Cuáles son los niveles de intercambio de información resultado de la asignación 
del código de contribuyente (dentro de la organización: que áreas, fuera de la 
organización: qué instituciones)? 
Min 10:55 
Al momento de crearse un código, es importante para la administración el correcto 
llenado de ello, se crea un código para una persona, natural, sociedad conyugal, 
persona jurídica u otro tipo de personería, y para ello se solicitan ciertos datos 
importantes como por ejemplo el teléfono fijo o celular, el correo electrónico, esto 
ayuda para la cobranza, pero es más para brindarle información al administrado. Ya 
que se actúa no solo para realizar la cobranza posterior al vencimiento, sino se 
actúa para realizar la cobranza pre coactiva que es básicamente, informar al 
administrado sobre las fechas de vencimiento (“Señor no se olvide que su impuesto 
vence tal fecha…”), lo ideal es que el administrado no pague posterior a fecha de 
vencimiento o pase a cobranza coactiva, la idea es que el administrado pague 
dentro del plazo y cumpla con sus obligaciones. Por esta razón la importancia de 
los datos del contacto. 
La creación del código de contribuyente (no es la creación de la DJ) es el primer 
paso para declarar al administrado, este código sirve de insumo básicamente para 
las áreas de cobranza pre coactiva y coactiva. Posteriormente se realiza la DJ, 
donde se llenan todos los datos correspondientes a la propiedad como, por ejemplo: 





predio (de cuantos pisos es, por ejemplo), de que material es el predio, cual es el 
área del terreno, si tiene obras complementarias o no; tal es así que, el llenado de 
toda esta información sirve para la generación de la base imponible o del 
autoevalúo que es la base imponible que es la base para el cálculo del impuesto 
predial. 
¿En este punto cual es el soporte tecnológico que se requiere para el registro e 
intercambio de información?    
Se tiene na base de RENIEC, para la creación del código del contribuyente, para la 
verificación y validación de datos como el DNI, ya que se detectaron varios errores 
de registro en las notarías por el tema de la compra venta. 
La base de catastro GIS antes mencionada, para el registro así verificar las 
características del predio y la asignación del código catastral, la ubicación del 
predio. Ya que el impuesto predial se calcula en base a tres valores: Valor del 
terreno, valor de las construcciones y valor de las obras complementarias.  
El valor del terreno se obtiene dependiendo de la ubicación del predio, por eso es 
importante la base GIS porque se tiene que ubicar bien el predio; porque uno en 
una calle tiene un costo el metro cuadrado, la calle tiene dos lados, uno par y otro 
impar (por ejemplo, en el Jr. Camaná, predio en el lado par puede costar S/. 200 en 
el lado impar S/. 300 soles), al cometer error puedo cobrar de más o menos al 
contribuyente; es por esto la importancia del sistema GIS. 
 
Inscripción 
7. ¿Qué opina sobre proceso de inscripción de contribuyentes?  
Min 18:55 
En apariencia es un tema muy sencillo porque básicamente es corroborar el DNI de 
la persona con la base Reniec o con Reniec en línea y determinar correctamente al 
obligado; la parte engorrosa es solicitarle al administrado otros datos como por 
ejemplo su teléfono o su correo electrónico, muchos contribuyentes no 
proporcionan esos datos porque asumen que se les va a cobrar de manera insistente, 
o se les va a llamar para molestarlos u hostigar,  cuando es todo lo contrario, las 
llamadas que se realizan es para informar al administrado que deben realizar sus 
pagos dentro de los plazos , hacerles un recordatorio de cuando vencen los plazos.  





Se tienen categorías, por ejemplo: grandes contribuyentes, pequeños contribuyentes 
y medianos contribuyentes. También se tienen separadas carteras correspondientes 
a quienes pagan de manera puntual, se tiene un record del contribuyente que paga 
siempre puntual a quien se le hace solamente una llamada recordatoria, por otro 
lado, se tienen a los contribuyentes que pagan fuera de los plazos a quienes se les 
llama para informarles del que vence su impuesto, de los plazos y sobre las ventajas 
del cumplimiento del pago dentro de los plazos. 
¿Este proceso se encuentra documentado? 
Se cuenta con un procedimiento, el administrado puede solicitarlo, bajo la 
modalidad de acceso a la información, copia simple o copia certificada. 
En resumen, esta actividad implica el registro implica y la corroboración de los 
datos personales del ciudadano, su DNI, sus nombres con la base de RENIEC; otros 
datos como son el correo electrónico y número telefónico, solamente queda confiar 
en la veracidad de los datos, no hay manera de obligar al administrado a que 
proporcione esa información, es un acto voluntario, simplemente se le persuade 
indicándole que esos datos son importantes para poder mantenerlos informados 
sobre los plazos, beneficios entre otros. 
 
8. ¿Qué opina sobre el proceso de la declaración de la declaración jurada del impuesto 
predial? 
Min 24:00 
Los administrados están obligados a presentar su DJ, cada año, teniendo plazo hasta 
el último día del mes de febrero del año siguiente, por ejemplo, si mi predio es de 
un piso y construyo durante este año dos pisos más, tengo plazo hasta el próximo 
año para presentar esa DJ, la ley obliga al administrado a realizar esa DJ. Los 
motivos del porque no realizan la declaración es por desconocimiento, o porque son 
conscientes que se va a incrementar su impuesto. 
¿por la complejidad del formato de la DJ, el administrado requiere asesoramiento o 
tratamiento especial?    
Con sinceridad le digo que la ficha de la DJ es un formato que “no es fácil de 
llenar”, a pesar que nosotros como institución, a diferencia de otras 
administraciones sí otorgamos los cuadros anexos (Tabla de valores arancelarios), 





determinado valor, esos ítems representan características del predio como por 
ejemplo:  el material de las columnas, el piso de que material es, los baños, 
instalaciones eléctricas, el material de las paredes, el material de los techos entre 
otros, todas estas asociadas a letras(A,B,C,D,E,F,G) las que tienen que llenarse en 
la ficha de la DJ. Cada “letra” representa un valor. Aun así la ficha no es fácil de 
llenar, porque además el administrado debe “medir” su predio para informar sobre 
el área techada, y si es que tiene obras complementarias, redunda en la dificultar, 
porque muchas veces el administrado desconoce de ello (por ejemplo una obra 
complementaria es el parapeto, un tanque elevado, las veredas o losas ), la 
administración se encarga de ofrecer la mayor información posible, pero no se le 
puede llenar la ficha, porque en caso hubiese error, el administrado puede quejarse, 
por el incremento en el monto de recaudo y responsabilizar a la administración. Por 
lo tanto, la administración solamente se encarga de explicar sobre cómo se tiene 
que llenar la ficha, pero es el administrado quien se encarga de llenar esa ficha, por 
su carácter de DJ.  
El trámite es un poco engorroso en cuanto al llenado, relativamente complejo, el 
registro debe ser personal o mediante una carta poder con firma legalizada. SAT 
también cuenta con una modalidad denominada “inspección de predio”, que es una 
forma de ayuda para los administrados, quienes solicitan este servicio y se les hace 
una visita a su predio, para lo cual debe realizar un pago previo (costo mínimo a la 
fecha S/. 60.00 por un estimado de 100 m2 a 200 m2), se asigna un arquitecto del 
SAT quien se apersona para tomar las medidas y realiza el registro fotográfico y en 
base a esa información llena la DJ, el cual se entrega al administrado para su 
revisión y firma correspondiente e ingreso al sistema. En este caso la ficha lo llena 
un arquitecto del SAT, el administrado lo revisa e ingresa la DJ; sin embargo, el 
administrado puede proceder por cuenta propia a contratar un arquitecto a quien 
deberá pagar sus honorarios correspondientes. 
Este proceso de DJ es relativamente engorroso, y que puede afectar de manera 
negativa a la ampliación de la base de contribuyentes y a los montos de recaudo. 
Sin embargo, cada vez se trata de mejorar ello simplificando la ficha y haciéndola 
más sencilla o anexando en la parte posterior de la ficha una ayuda, sobre cómo se 





complicado teniendo en cuenta que en el cercado de lima habitan administrados un 
poco mayores que no comprenden con facilidad la dificultad de la ficha. 
¿con que frecuencia se ha ido modificando la ficha y cuales han sido las 
motivaciones de la modificación? 
No le podría decir con qué frecuencia, pero sí le puedo decir que la motivación es 
la complejidad del llenado de esa ficha. La idea es proporcionarle una ficha más 
simple y amigable, de todas maneras, nuestra área está preparada para orientar a los 
administrados en sus dificultades, sin embargo, recalco que “nosotros no podemos 
llenar la ficha” 
- En el mismo sentido de las soluciones de registro vía web para las notarías y 
concesionarios, en el caso del registro de alcabala e impuesto vehicular 
respectivamente, ¿es posible contar con una solución de esta naturaleza para el 
registro parcial o total de las DJ mediante un formulario o formato electrónico? 
Si se podría realizar, sin embargo, pueden ocurrir algunas dificultades, ya que, al 
tratarse de una DJ, se debe tener la certeza de que la persona quien se encuentras 
tras el computador es el titular del predio. Por otro lado, para el caso de las 
declaraciones del impuesto vehicular que los llenan las concesionarias y las 
notarías, estas DJ son revisadas por un área encargada de la administración con el 
objetivo de validar los datos consignados, no se trata simplemente de llenar un 
formulario, además de ello se adjunta la documentación sustentatoria 
correspondiente (boleta de compra, tarjeta de propiedad escaneados) y se logra 
verificar que los datos consignados son los correctos (nro. del motor, la placa del 
vehículo, la fecha de  adquisición, el valor de compra, el modelo del vehículo). 
Esto mismo se debería hacer con el impuesto predial, por ejemplo, si el domicilio 
es de un piso y se desea declarar el segundo y tercer piso, se debería adjuntar los 
documentos que lo sustenten como son: la solicitud para la construcción, la 
declaratoria de fábrica, el reglamento interno, planos o fotografías del predio; es 
decir, algún sustento que demuestre esa modificación. 
Esto sería una facilidad para el administrado el realizar esta declaración desde su 
domicilio que apersonarse a la institución y “perder su tiempo”. De todos modos, 
pasaría por el área de verificación para realizar el recalculo correspondiente del 






Esta iniciativa sería una buena idea tomando en cuenta que se tiene diversidad de 
ciudadanos entre ellos personas con cultura informática quienes podrían digitalizar 
y adjuntar la evidencia correspondiente y el llenado de la ficha; por otro lado, las 
personas mayores quienes tiene dificultades en el manejo de medios electrónicos 
podrían apoyarse en personas de confianza, como sus hijos para el correcto 
llenado, en todo caso apersonarse a las oficinas para su registro correspondiente.  
Todo esto en el marco de la modernización del estado y el gobierno electrónico 
que en otras latitudes se aplica, como es el caso de Colombia. 
 
Mantenimiento 
9. ¿Qué mecanismos de actualización sobre las modificaciones sobre sus datos de 
registro de la Declaración Jurada que haga el contribuyente tiene a disposición la 
administración municipal? 
Min 40:36 
Básicamente se cuenta con el área de fiscalización, quienes se encargan de verificar 
todas las modificaciones que hagan los administrados sobre sus predios. 
El área de fiscalización realiza visitas zonificadas de manera frecuente, por 
ejemplo, realizar visitas en el Jr. Camaná desde la cuadra 1 hasta la cuadra 5, donde 
se tienen 100 predios, 50 en cada lado, se llevan las DJ, y se realizan las 
verificaciones en caso de encontrar inconsistencias respecto a la observación, se 
realizará la fiscalización respectiva. El área de fiscalización tiene acceso a la base 
de datos catastral donde pueden visualizar las fotografías de los predios. 
 
Cancelación 
10. ¿Qué acciones se toman al fallecimiento del contribuyente titular de un predio? 
Min 42:52. 
Al falleciendo del ciudadano pueden ocurrir dos casos, si este falleció intestado o 
falleció dejando un testamento, en este último caso lo que se hace es pasar ese 
predio a todas las personas que forman parte del testamento. Se da de baja al 
propietario y se le asigna a la persona quien queda como heredero de acuerdo a 
testamento. Esta acción no se realiza de oficio, el administrado tiene que acercarse 
a las oficinas del SAT llevando el testamento. En el caso que el propietario falleció 





hijo llevara su partida de nacimiento o la viuda llevando su partida de matrimonio, 
o los padres llevando la partida de nacimiento del hijo fallecido; de esta manera se 
demuestra el parentesco con ello se pasa el predio a nombre de una sucesión 
indivisa, las multas que pudiese tener el fallecido se anulan, pero la deuda tributaria 
pasa al heredero o quienes forman parte de la sucesión indivisa. 
¿Dificultades en la ejecución de estas acciones? 
El desconocimiento de los administrados sobre qué hacer en estas circunstancias y 
el dolor por la pérdida del familiar (hubo casos de fallecimientos en diciembre, 
ellos solo tienen plazo de informar hasta febrero del siguiente año en informar del 
fallecimiento de s familiar)  
  
Revisión de la declaración y pago 
11. ¿Cuáles son las acciones de revisión de la DJ y declaración de pago que permitan 
identificar a los contribuyentes que no cumplen su obligación periódica? 
Min 46:10. 
Las acciones de revisión de la DJ, las realiza el área de fiscalización, ya que ellos 
son quienes se encargan de revisar lo que declaró el administrado; el área de 
servicios lo que hace es registrar lo que el administrado a consignado en la ficha 
DJ, si el administrado declara que su predio solo ha sufrido una modificación de 
una a dos pisos, el área de servicios le declara el segundo piso, pero, fiscalización 
es el área que debe corroborar si efectivamente eso ha sido cierto, no hubieron 
errores en la DJ y si las características que consigna el ciudadano es el correcto, (el 
ciudadano puede haber declarado la modificación de un piso más,  y consignar 
como techo calaminas,  cuando se contrasta fiscalización constatar otro tipo de 
material por ejemplo concreto). 
Por otro lado, a su pregunta cómo identificar a los contribuyentes que no cumplen 
su obligación periódica, esa información se obtiene del área de informática, en cada 
vencimiento trimestral (febrero, mayo, agosto y noviembre), en los últimos días 
hábiles de esos meses, al vencimiento de esas fechas, nuestra área de cobranza se 
encarga de solicitar a informática que genere un reporte de todos aquellos 
contribuyentes que no han pagado su cuota vencida. (por ejemplo, si venció el 28 






12. ¿Cómo los sistemas de información dan soporte para la ejecución de las actividades 
de identificación de contribuyentes, Emisión de Cartas, y acciones de cobranza? 
Min 48:30 
Informática es muy importante para la administración, porque proporciona los 
datos para poder realizar una cobranza efectiva, es decir, no solo es que se solicite 
información sobre quiénes son los contribuyentes que dejaron de pagar, sino 
también,  se solicita información con diferentes condiciones, por ejemplo, los datos 
de todos aquellos que no pagaron, de todos aquellos que fueron puntuales el año 
pasado pero este año se atrasaron, información de los contribuyentes que no son 
pagadores puntuales frecuentes con el fin de poder separar o segmentar la cartera. 
Es decir, si un contribuyente que paga puntualmente, si por diversos motivos se 
atrasó, hay que tratarlo de una manera diferente o enviarle una carta de una manera 
diferente (Cartas personalizadas, mas persuasivas), en comparación con otra 
persona que frecuentemente no cumple sus pagos de manera puntual. 
El rol de informática es muy importante ya que son ellos quienes nos proporcionan 
la cartera, para nosotros poder ejecutar la cobranza pre coactiva o coactiva, en 
función del comportamiento de pago del administrado.  
 
13. ¿cómo se realiza la cobranza ordinaria y plazos para su ejecución.? 
Min 51:05 
La cobranza ordinaria es aquella que no se encuentra en estado de coactivo, lo que 
llamamos cobranza pre coactiva, nosotros tenemos un calendario donde 
programamos el rango de fechas para  llamar a tales personas y los plazos de 
ejecución; es decir, segmentamos la cartera para aquellos contribuyentes que son 
reacios al pago puntual , otro para quienes son pagadores puntuales ,  otro para los 
pagadores puntuales pero que se hayan retrasado en alguna de sus cuotas(una cuota 
o dos en los últimos cinco meses), y con ello nos trazamos plazos y metas. Por 
ejemplo, si el vencimiento es 28 de febrero tenemos 4 semanas, la primera semana 
la destinamos para aquellos que son pagadores puntuales simplemente para hacerles 
recordar, la siguiente semema para aquellos que se retrasaron en las ultimas 5 
cuotas una sola cuota tarde, y los últimos días nos centramos en quienes son reacios 





viene el vencimiento (si le informo en los primeros días, y por ser un pagador 
impuntual este se puede olvidar)   
El SAT tiene identificado a los contribuyentes por su comportamiento y su habito 
de pago, básicamente el área de cobranzas quienes tienen que realizar todas estas 
gestiones 
Por otro lado, la cobranza coactiva se realiza se da cuando ya vencieron los plazos 
de pago, y es reacio al pago; en este caso se ejecuta la REC (Resolución de 
ejecución coactiva) estamos a un paso de generar la medida cautelar. En este 
sentido el ejecutor coactivo tiene 4 meditas: la primera es la retención bancaria 
(retención de cuentas al administrado), la segunda es la medida cautelar de 
secuestro conservativo (que puede ser una captura a un vehículo que pueda tener), 
tercero se le registra en INFOCORP (el ciudadano es inscrito en las centrales de 
riesgo) y la cuarta medida es una inscripción a nivel registral (se inscribe su predio 
o su vehículo en registros públicos a fin de que no puedan ser vendidos), también el 
ejecutor coactivo puede realizar un embargo(aunque esta medida no se viene 
realizando mucho a pesar que el ejecutor coactivo está en sus facultades). 
La cobranza coactiva, requiere un tratamiento más sofisticado, más personal, ya 
que es un paso antes de la medida cautelar, y al ejecutarse la medida cautelar, se 
requiere la cooperación de otras instituciones como: los bancos para trabar las 
operaciones bancarias, para las medidas cautelares se requiere apoyo de la policía 
para la captura de vehículos, si es Infocorp se debe comunicar a las entidades para 
que inscriban a las centrales de riesgo. 
La cobranza coactiva tiene un tratamiento completamente distinto que la cobranza 
ordinaria (cobranza pre coactiva), la administración va a exigir al contribuyente 
sobre el pago de su deuda vencida; mientras que la cobranza ordinaria es 
básicamente para informar y hacer recordar sobre sus obligaciones y el vencimiento 












RESPECTO A LA ORGANIZACIÓN DE LA GESTIÓN DE COBRANZA ORDINARIA 
DEL IMPUESTO PREDIAL 
 
La Unidad de cobranza 
Funciones de la unidad de cobranza 
14. ¿Cómo se realiza el seguimiento de la evolución de la cartera de clientes? 
Min 57:45 
El seguimiento se realiza a través de informática, son una área a de apoyo 
importante, nosotros continuamente estamos pidiendo reportes; si voy a notificar a 
un administrado, tengo que pedir un reporte  a informática, pueda que se envié una 
carta a un administrado cuando este ya pagó, entonces lo que se trata de hacer es 
sacar un reporte al día de hoy y luego emitir una carta, de todas maneras entre la 
generación del reporte, la preparación de la carta y el envío de la carta pueden pasar 
entre uno a tres días, en ese plazo el contribuyente ya puede haber cumplido con su 
obligación. Por la naturaleza de la cobranza ordinaria (antes del vencimiento), por 
eso es que se trata de enviar cartas informativas, amigables a manera de hacerles 
recordar sobre el pago de su deuda dentro del plazo. 
 
15. ¿Cómo se realiza la verificación de la efectividad de la segmentación? 
Min 59:40 
Esta actividad se realiza con el soporte de informática, la cual se obtiene pasado el 
vencimiento; por ejemplo, si la cuota venció el 28 de febrero, al 1ro de marzo 
sacamos un reporte de cuántas personas han pagado su impuesto ya segmentado. 
Inicialmente segmentado por Pricos (principales contribuyentes) y otros que son 
medianos y pequeños contribuyentes, esta vendría a ser la primera segmentación 
que se realiza. Otro tipo de segmentación que se utiliza es si es que son pagadores 
puntuales, si es que se atrasaron en una cuota, si es que son reacios al pago. Se saca 
un reporte sobre los años anteriores y se analiza su evolución. 
Nosotros tenemos unas metas, las que año tras año se deben superar con respecto al 
año anterior, si es que se supera la meta, podemos decir que hemos mejorado y con 





podemos decir que nuestra labor, o nuestra función no tuvieron efectividad ni 
rendimiento. 
La Segmentación, es una actividad clave, que en una primera instancia se disgrega 
por los Pricos, y Mepecos, posteriormente, luego adicionalmente se pueden realizar 
otros tipos de segmentación en relación a la demanda, u otras necesidades, en 
general a los objetivos o metas que se estimaron. 
Las deudas de Propietarios comunes, en comparación de las deudas Propietarios de 
inmuebles más grandes, tienen un tratamiento especial, tal es así que los PRICOS, 
tienen asignado un área encargada para su atención y realización de una gestión 
mucho más personalizada, SAT cuenta con un promedio de 9 personas encargadas 
de ver esta cartera, ya que el trabajo es mucho más personalizado, este sectorista 
conoce al representante legal de la empresa, conoce a los dueños del predio, se 
entera de sus problemáticas, se les brinda apoyo personalizado quizá contactarlos 
con fiscalización, si es que pagaron más se trata de ayudar en los tramites de 
devolución de dinero o prescripción. 
 
- Por la referencia en cifras respecto a los montos de recaudación entre los Pricos 
y Mepecos es del 70% a 30% ¿Esto haría suponer un tratamiento mucho más 
preferente entre los Pricos y Mepecos? 
No necesariamente ya que los Pricos manejan un área legan, un área contable, 
ya saben cuáles son sus obligaciones (el ejemplo de la empresa Coca Cola). 
Imaginarse que a estas grandes empresas se les traban sus cuentas en los 
bancos, lo que representaría en pérdidas para la empresa en términos 
económicos y de imagen ante la sociedad “Una empresa que no paga sus 
impuestos es mal vista”.  
Esto a diferencia de los medianos y pequeños que desconocen de estos 
procesos y acciones, es más si estos son nuevos, que han comprado un predio; 
es por eso que los Pricos, tienen una cobranza personalizada, no para decirles 
cuáles son sus obligaciones, sino para apoyarlos en la gestión de sus pagos: 
facilidades, medios de pago, como llevar los cheques, a donde tienen que 







16. ¿Cómo se mide la efectividad de las campañas pre coactivas? 
Min 1:07:45 
En la actualidad como le mencione tenemos diferentes campañas como, la campaña 
visita barrio, visita el mercado, campañas en los colegios en las playas, asistimos a 
diferentes eventos como por ejemplo en los Motorshow (a pesar que se relaciona 
con el impuesto vehicular, se brinda información sobe aspectos del impuesto 
predial). 
 En el caso de las campañas “visita tu barrio”, no solo se lleva publicidad e 
información, sino también, vamos con un “cajero” que puede hacer la cobranza en 
el mismo lugar (mediante un POS), hay una persona que le saca su estado de cuenta 
en línea el administrado puede efectuar el pago de su deuda, y se entregara su 
Boucher además de visualizar en el sistema que su deuda se canceló. El 
administrado no perderá tiempo en ir al SAT, en las colas de los bancos, se evitará 
problemas de pagos en línea; estas campañas permiten acercan la cobranza al 
ciudadano. En resumen, además de la campaña les llevamos la solución, esta 
estrategia parte de una previa publicidad, la cual se puede medir en cifras de 
recaudación entre semanas de campaña y por tipo de campaña. Esta campaña ha ido 
mejorando y siendo conocida y se realiza generalmente antes del vencimiento de la 
deuda. 
 
Condiciones básicas para el adecuado desarrollo de actividades 
Infraestructura tecnológica 
17. ¿Se cuenta con sistemas informáticos confiables y que generen información 
oportuna sobre el estado de las obligaciones de los administrados? ¿Cuáles son? 
Min 1:11:30 
El SAT cuenta con un buen equipamiento tecnológico, a mi parecer es la 
municipalidad pionera respecto al uso de tecnología, se cuentan con bases de 
Reniec, Reniec en línea, el soporte informático es de inmediato, nos proporcionan 
reportes de contribuyentes pendientes de pago, reportes si hay algún movimiento en 
las DJ, cuáles fueron los movimientos en las DJ. El soporte informático en este 
sentido es uno de los mejores en términos de confiabilidad, en estos diez años que 
vengo trabajando en esta institución, hubo muchas mejoras en nuestros sistemas.  





lo cual no ocurre en el SAT Lima Cercado, lo que representa una ventaja para la 
institución. 
 
Bases de datos institucionales 
18. ¿Qué base de datos utilizan para dar soporte al proceso de gestión de cobranza? 
Min 1:14:11 
Los reportes que nos proporciona el área de informática. 
Las bases de datos de Reniec 
La base de datos de Infocorp 
Acceso a las bases de datos de las páginas amarillas, páginas blancas para búsqueda 
de datos de contacto de los administrados que no han presentado su DJ, y con ello 
poder brindar información adecuada, y tratar de notificarlos, enviamos 
notificaciones a los administrados solicitando que actualizasen sus datos y para 
quienes cumple con la debida actualización, como su teléfono, correo electrónico o 
su domicilio, se los motiva realzando sorteos entre quienes cumplieron con la 
actualización.  
Reportes de Predios o Administrados 
 
CUARTA PARTE 
RESPECTO A LOS ASPECTOS OPERATIVOS DE LA COBRANZA DEL IMPUESTO 
PREDIAL 
Aspectos operativos de la cobranza 
19. ¿En la actualidad Cómo se realiza la cobranza preventiva, de manera que permita  
que permita incrementar la base tributaria? 
Min 1:16:02 
Tenemos diferentes campañas, la cobranza preventiva trata de cobrar antes del 
vencimiento, pero tomar en cuenta que no solo es tratar la cobranza sino, llevarles 
información al administrado porque ello permitirá el aumento de la base tributaria, 
estas campañas son educativas, se les indica a los administrados que es lo que 
tienen que hacer si construyen algo, si compran algo, si modifican algo de su 
predio, lo que supone la modificación de la base imponible  y con ello se  modifica 





Actualmente por el auge de las construcciones, cercado de lima no está al margen 
de ello, entonces se tienen varios precios donde anteriormente eran casas y ahora 
son departamentos entonces tratamos de informar a los administrados lo que deben 
hacer, en algunos casos no solo son construcciones por venta de departamentos sino 
son familiares, casos de independización de pisos de sus predios. 
Son campañas educativas, no exclusivamente de cobranza, realizamos campañas en 
los mercados en las galerías, muchas de ellas no tienen autorización municipal o 
están próximas a abrir, les explicamos donde tienen que acercarse para sacar sus 
autorizaciones, qué es lo qué tienen que hacer. 
  
20. ¿En la actualidad Cómo se realiza la cobranza pre-coactiva, de manera que permita 
incrementar la base tributaria? 
Min 1:20:01 
Se tienen mecanismos, se generan cartas para las diferentes etapas, diferentes 
modos de dirigirnos al contribuyente dependiendo de cada etapa. 
Cobranza Preventiva: informativa 
Cobranza Pre coactiva: posterior al vencimiento, informarle al administrado (sr. 
venció su impuesto el día de ayer, acérquese a pagar) 
La cobranza coactiva: donde se le informa al administrado que su deuda a paso a 
cobranza coactiva que evite la medida cautelar. 
             GESTIÓN DE COBRANZAS MUNICIPALES DEL IMPUESTO PREDIAL 
EN EL CERCADO DE LIMA 
 
CUESTIONARIO PARA LAS AREAS INVOLUCRADAS EN LA GESTIÓN DE 
COBRANZAS DEL IMPUESTO PREDIAL 
La presente entrevista se ha organizado en cuatro (04) bloques, tomando en cuenta el 
proceso completo de la gestión de cobranza del impuesto predial. 
PRIMERA PARTE 
RESPECTO A LOS OBJETIVOS DE LA GESTIÓN DE COBRANZA DEL 
IMPUESTO PREDIAL 
Objetivo 1: Cumplimiento voluntario del pago de la deuda tributaria. 
21. ¿Qué estrategias se utilizan para que los contribuyentes realicen el pago voluntario? 





a. asignación de cartera saludable 
b. lograr el máximo esfuerzo por cobrar la deuda corriente evitando de esta 
manera la migración al tramo siguiente. 
c. campañas masivas e individuales por zonas. 
d. lograr el esfuerzo con fuerte presencia de nuestra municipalidad con las 
atenciones a sus requerimientos y solicitudes como vecinos. 
e. lograr una satisfacción plena y continua de la labor que viene ejecutando las 
obras y proyectos. 
f. nuestra administración como ente recaudador, debe buscar el acercamiento 
de cada uno de los entes de nuestra corporación como: Serenazgo, Emape, 
Caja Metropolitana, Sisol, Setame, GTU, patronato parque leyendas, 
Serpar…. 
 
Objetivo 2: Incremento de la recaudación. 
22. ¿Cómo se determinan si los esfuerzos realizados para el incremento de la 
recaudación son los suficientes y permiten una recaudación creciente y predecible? 
- Se determinarían realizando una buena campaña de información, control y 
seguimiento de las acciones a desarrollar en los distintos segmentos de la 
cartera. Cuidar la migración de cuentas y que estos vayan incrementándose. 
 
Objetivo 3: Generación de percepción de riesgo ante el no pago de la deuda 
tributaria. 
23. ¿Qué tipo de campañas permiten difundir información suficiente, de modo que 
expliquen las consecuencias del incumplimiento de la deuda? 
- Realizar acciones de visitas personalizadas o individuales, especialmente en los 
condominios lugares donde se está viendo un fuerte incremento de la morosidad 
del impuesto predial y los arbitrios. 
Objetivo 4: Generación de conciencia tributaria 
24. ¿Qué actividades están orientadas a promover la conciencia tributaria en la 
población? 
- El cambio de actitud por la idiosincrasia de nuestra sociedad, falta de cultura 
tributaria, solo cambiara con acciones de educación e información como se 







RESPECTO A LA GESTIÓN DE LA COBRANZA DEL IMPUESTO PREDIAL 
Identificación de contribuyentes 
25. ¿De qué manera se logra identificar con exactitud a los contribuyentes que cuentan 
con predios en la localidad? 
- En el área de gestión de cobranza domiciliaria como es mi caso, la única 
información que nos alcanzan es a través del domicilio fiscal que se puede ver 
en cada uno de los documentos emitidos por nuestra administración vía control 
de deuda, siendo el único filtro para realizar nuestra labor de campo. 
 
Asignación del código del contribuyente 
26. ¿Cuáles son los niveles de intercambio de información resultado de la asignación 
del código de contribuyente (dentro de la organización: que áreas, fuera de la 
organización: qué instituciones)? 
- Actualmente por lo percibido son las áreas de emisiones, control de la deuda, y 
notificaciones 
 
Inscripción en el registro de contribuyentes 
Inscripción 
27. ¿Qué opina sobre el proceso de inscripción de contribuyentes?  
- Un buen punto de partida para lograr la ubicación del domicilio fiscal, es 
utilizar la tecnología para matricular con exactitud dichos domicilios, sin 
errores ni inconsistencias. 
Por ahora sería indispensable el uso obligatorio como fuente de inicio la 
guía de calles lima 2000, mediante plano y cuadrante si es posible 
referencias. 
El inicio de dicha matricula debe nacer desde la plataforma de atención al 
cliente. 






- No corresponde 
Mantenimiento 
29. ¿Qué mecanismos de actualización sobre las modificaciones sobre sus datos de 
registro de la Declaración Jurada que haga el contribuyente tiene a disposición la 
administración municipal? 
- No corresponde 
Cancelación 
30. ¿Qué acciones se toman al fallecimiento del contribuyente titular de un predio? 
- Inmediatamente obtenida la información se debe reportar dicho fallecimiento 
para los fines de nuestra administración. 
 
Revisión de la declaración y pago 
31. ¿Cuáles son las acciones de revisión de a declaración jurada y declaración de pago 
que permitan identificar a los contribuyentes que no cumplen su obligación 
periódica? 
- Efectuar una campaña masiva por todos los medios bajo penalidad, la 
actualización de toda la información relevante que nos pueda ayudar a efectuar 
y tener a la mano para efectuar las acciones de seguimiento y control 
respectivo. 
 
32. ¿Cómo los sistemas de información dan soporte para la ejecución de las actividades 
de identificación de contribuyentes, emisión de cartas, y acciones de cobranza? 
- Se debe realizar una segmentación general de toda la cartera asignada a nuestra 
administración, para que nos ayude a tomar las acciones en forma conjunta y 
ordenada y los procesos bien definidos y ser compartidos por cada área 
involucrada. 
 
33. ¿cómo se realiza la cobranza ordinaria y plazos para su ejecución.? 
- Caso gestión de cobranza domiciliaria, el uso de cartas de aviso, también el uso 
de estados de cuenta, para luego pasar a la gestión de los valores, según los 
cronogramas establecidos, se incide muy poco en el refuerzo a través de 





El plazo lo determina nuestra gerencia según la prioridad y el orden de 
ejecución de cada acción de cobranzas. 
 
TERCERA PARTE 
RESPECTO A LA ORGANIZACIÓN DE LA GESTIÓN DE COBRANZA ORDINARIA 
DEL IMPUESTO PREDIAL 
La Unidad de cobranza 
Funciones de la unidad de cobranza 
34. ¿Cómo se realiza el seguimiento de la evolución de la cartera de clientes? 
- Gestión de cobranza domiciliaria: 
a. Avances de recaudación en forma periódica. 
b. Cortes del avance de recaudación por segmentos. 
35. ¿Cómo se realiza la verificación de la efectividad de la segmentación? 
- Solamente por distrito Lima Metropolitana, y zona geográfica tenemos el uso 
del plano cuadrante utilizando la guía de calles lima 2000 edición actualizada 
2014. 
36. ¿Cómo se mide la efectividad de las campañas pre coactivas? 
- El único medio visible son los cortes, avances y los cuadros de resultados. 
 
 
Condiciones básicas para el adecuado desarrollo de actividades 
Infraestructura tecnológica 
37. ¿Se cuenta con sistemas informáticos confiables y que generen información 
oportuna sobre el estado de las obligaciones de los administrados? ¿Cuáles son? 
- Consultas en el SIAT. 
 
Bases de datos institucionales 
38. ¿Qué base de daos utilizan para dar soporte al proceso de gestión de cobranza? 
- Tenemos varias: 
GTU, Reniec limitado, Sunat limitado, Sunarp limitado, páginas blancas, 







RESPECTO A LOS ASPECTOS OPERATIVOS DE LA COBRANZA DEL IMPUESTO 
PREDIAL 
Aspectos operativos de la cobranza 
39. ¿En la actualidad Cómo se realiza la cobranza preventiva, de manera que permita 
que permita incrementar la base tributaria? 
- Como acción primaria, tenemos el barrido con cartas de vencimiento al total de 
cartera asignada al área gestora. 
 
40. ¿En la actualidad Cómo se realiza la cobranza pre-coactiva, de manera que permita 
incrementar la base tributaria? 
- Se prioriza la gestión por monto asignado logrando mayor presión en los 
montos mayores, teniendo como aliado, los productos pagos a cuenta, pago 
parcial y cancelación total. 
Estamos descuidando bastante el avance vía compromisos de pago. tal vez por 
la presión que nos llaman a coberturar, mayor número de visitas. 
 
GESTIÓN DE COBRANZAS MUNICIPALES DEL IMPUESTO PREDIAL EN EL 
CERCADO DE LIMA 
 
CUESTIONARIO PARA LAS AREAS INVOLUCRADAS EN LA GESTIÓN DE 
COBRANZAS DEL IMPUESTO PREDIAL 
La presente entrevista se ha organizado en cuatro (04) bloques, tomando en cuenta el 
proceso completo de la gestión de cobranza del impuesto predial. 
Sr.  Ronald Secaira Lozada   
Analista de sistemas para deudas tributarias.                                                               
Área: Gerencia de Informática  
PRIMERA PARTE 
RESPECTO A LOS OBJETIVOS DE LA GESTIÓN DE COBRANZA DEL 
IMPUESTO PREDIAL 
Objetivo 1: Cumplimiento voluntario del pago de la deuda tributaria. 





¿Cuál es la participación del área de informática para el cumplimiento de este 
objetivo? - ¿Cuáles son los reportes se generan para atender a las áreas usuarias? 
En la página del SAT se visualizan campañas para que los administrados se enteren de las  
Fechas de pago. 
 
Se remiten reportes a las áreas usuarias de acuerdo a la solicitud de requerimiento. 
 
Objetivo 2: Incremento de la recaudación. 
2. ¿Cómo se determinan si los esfuerzos realizados para el incremento de la 
recaudación son los suficientes y permiten una recaudación creciente y predecible? 
¿Cuál es la participación del área de informática para el cumplimiento de este 
objetivo?  - ¿Cuáles son los reportes se generan para atender a las áreas usuarias? 
Existen medidores de metas en la recaudación que se encuentran en el intranet del SAT 





Objetivo 3: Generación de percepción de riesgo ante el no pago de la deuda 
tributaria. 
3. ¿Qué tipo de campañas permiten difundir información suficiente, de modo que 
expliquen las consecuencias del incumplimiento de la deuda? 
¿Cuál es la participación del área de informática para el cumplimiento de este 
objetivo?  - ¿Cuáles son los reportes se generan para atender a las áreas usuarias? 
Se remiten correos masivos a los administrados y a través de la página del SAT hay  
Campañas para realizar el pronto pago. 
Se generan reportes a solicitud de las áreas usuarias a través de requerimientos 
 
 
Objetivo 4: Generación de conciencia tributaria 
4. ¿Qué actividades están orientadas a promover la conciencia tributaria en la 
población? 
¿Sabe usted si existen soluciones informáticas que permitan al contribuyente o 
futuro contribuyente a tomar conciencia sobre su responsabilidad, aplicaciones 










RESPECTO A LA GESTIÓN DE LA COBRANZA DEL IMPUESTO PREDIAL 
Identificación de contribuyentes 
5. ¿De qué manera se logra identificar con exactitud a los contribuyentes que cuentan 
con predios en la localidad? 
¿Cuál es el rol de informática en estas actividades, que reportes se generan? 
Se brinda información a las áreas usuarias de acuerdo a sus necesidades; los reportes se  
obtienen tomando bases internas así como también las bases externas (SUNARP y 
RENIEC) 
 
Asignación del código del contribuyente 
6. ¿Cuáles son los niveles de intercambio de información resultado de la asignación 
del código de contribuyente (dentro de la organización: que áreas, fuera de la 
organización: qué instituciones)? 
¿En este punto cuál es el soporte tecnológico que se requiere para el registro e 
intercambio de información?    
Al momento de realizarse el registro del administrado nuestro sistema cruza la información  
por el Documento de Identidad con nuestra base interna y se puede realizar la búsqueda  




7. ¿Qué opina sobre proceso de inscripción de contribuyentes?  
¿Cuál es la participación del área de informática para el cumplimiento de esta 
actividad?  ¿Qué reportes se generan? 
Respecto al proceso de inscripción es un proceso sencillo y se tiene herramientas para  
poder contrastar los datos de los ciudadanos, cruce de información con las diferentes bases 
base maestro obligado y bases externas RENIEC en línea 
 
Se generan reportes a solicitud de las áreas usuarias a través de requerimientos 
 
 





¿Es posible implementar una solución informática para el registro parcial o total 
de las DJ mediante un formulario o formato electrónico? ¿Cuál es su opinión? 
Si sería posible, pero el que se lleve a cabo dependería de la posición institucional debido  
a que involucraría a diferentes áreas. 
 
Sería una ayuda para los ciudadanos al ahorrarse tiempo que se toman al realizar la  
actividad de declarar o modificar su declaración jurada predial 
 
Mantenimiento 
9. ¿Qué mecanismos de actualización sobre las modificaciones sobre sus datos de 
registro de la Declaración Jurada que haga el contribuyente tiene a disposición la 
administración municipal? 
No esta implementado actualmente 
 
El área usuaria realiza la búsqueda de las base externas como RENIEC, SUNARP,  
SUNAT, INFOCORP, a fin de que pueda detectar algún cambio de domicilio del  




10. ¿Qué acciones se toman al fallecimiento del contribuyente titular de un predio? 
¿Cuál es la participación del área de informática para el cumplimiento de esta 
actividad? ¿Qué reportes se generan?  
El área de informática proporciona la base a las áreas involucradas a fin de que puedan  
realizar las acciones que les corresponde 
 
Se generan reportes a solicitud de las áreas usuarias a través de requerimientos 
 
 
Revisión de la declaración y pago 
11. ¿Cuáles son las acciones de revisión de la DJ y declaración de pago que permitan 
identificar a los contribuyentes que no cumplen su obligación periódica? 
¿Cuál es la participación del área de informática para el cumplimiento de esta 
actividad?  ¿Qué reportes se generan? 
Los administrados tienen a disposición la página del SAT  para que puedan consultar el  
estado de su deuda, informática tiene actualizado los estados de cuenta de cada  





través de nuestra página. 
Se generan reportes a las áreas involucradas de acuerdo a su necesidad 
 
12. ¿Cómo los sistemas de información dan soporte para la ejecución de las 
actividades de identificación de contribuyentes, ¿Emisión De Cartas, y acciones de 
cobranza? ¿Qué reportes se generan? 
Se tiene procesos automáticos para la identificación del obligado (contribuyente) mediante  
el tipo de deuda. 
 
Se proporcionan reportes de acuerdo a la necesidad de las áreas usuarias 
 
 
13. ¿cómo se realiza la cobranza ordinaria y plazos para su ejecución.? 
¿Cuál es la participación del área de informática para el cumplimiento de esta 
actividad? ¿Qué reportes se generan? 
Se encuentran habilitados todos los mecanismos para que se pueda realizar el pronto pago 
Página del SAT, bancos autorizados; ventanillas de las agencias del SAT 
 











Anexo 3: Figuras 
 
Figura 2: Propuesta de estructura de análisis del impuesto predial (Themis 2013) 
Figura 3: Doctrinas y argumentos de la nueva gestión pública (Chica 2010) 
 








Figura 5: Buenas prácticas en gestión pública (Boza 2011. p20) 
 
 







Figura 7: Medidores de recaudación (Intranet SAT) 
 
 
Figura 8: Campañas de educación -  videos (Página web SAT) 
 














Figura 11: Impuesto Vehicular -  SAT Virtual (Página web SAT) 
 
Figura 12: Contexto de la variable Gestión de Cobranzas (Cunalema 2017. pp. 36) 
 






Figura 14: Modelo clásico de Gobierno vs. Modelo de 





Anexo 4: Tablas 
Tabla 1 
Tasa del impuesto predial 
Monto de base imponible Porcentaje del IP - Alicuota 
De 0 a 15 UIT 0.2% 
De 15 a 60 UIT 0.6% 
Más de 60 UTT 1.0% 
Fuente: Elaboración Propia 
 
Tabla 2 
Técnicas comunes de cobro 
Técnica Breve descripción 
Cartas Después de cierto número de días, la empresa envía una carta formal y 
cortea, recordando al cliente la cuenta vencida. Si la cuenta no se paga en 
cierto periodo después de que envió la carta, se manda una segunda carta en 
modo más exigente. 
Llamadas telefónicas Si las cartas no tienen éxito se pueden realizar llamadas telefónicas al cliente 
para solicitar pago inmediato. Si se tiene una excusa razonable, es posible 
efectuar arregla para extender el periodo de pago. Se puede recurrir a una 
llamada por parte del abogado del vendedor. 
Visitas personales Esta técnica es más común a nivel de crédito de consumo, pero también la 
emplean eficazmente los proveedores industriales. Enviar a un vendedor 
local o a una persona de confianza suele ser eficaz. El pago puede realizarse 
en el sitio. 
Agencias de cobro La compañía emite las cuentas incobrables a una agencia de cobro o a un 
abogado de cobranzas. Los honorarios por este servicio son , en general, 
bastante altos; la empresa debería recibir menos de 50 centavos por dólar  de 
las cuentas cobradas de esta manera. 
Acción Legal La acción legal es el paso más severo, y una alternativa para una agencia de 
cobro. La acción legal directa no solo es costosa, sino que podría llevar al 
deudor a la quiebra sin que esto garantice la recepción final del monto 
vendido. 





Anexo 5: Definiciones y conceptos 
 
Anexo 5.1. 
Definición del Impuesto predial según el Servicio de Administración Tributaria 
(SAT:  Es el impuesto cuya recaudación, administración y fiscalización 
corresponde a la Municipalidad Distrital donde se ubica el predio. La 
Municipalidad Metropolitana de Lima (MML) es la encargada de la 
recaudación, administración y fiscalización del Impuesto Predial de los 
inmuebles ubicados en el Cercado de Lima. Este tributo grava el valor de los 
predios urbanos y rústicos en base a su autovalúo. El autovalúo se obtiene 
aplicando los aranceles y precios unitarios de construcción aprobados por el 




El MEF (2015) afirma que:” Los canales de pago son el conjunto de 
procedimientos o relaciones mediante los cuales se realiza un pago; a medida 
que la tecnología ha evolucionado, se han desarrollado canales alternativos a la 




















Figura 15: Montos proyectados y recaudados por tipo de contribuyente 2015-2019, se nota que lo recaudado en algunos 





















Figura 18: Deuda pendiente de pago anual 2016-2018 (Elaboración propia.) 
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